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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

16
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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
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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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II. RESUMEN Y COMENTARIOS
DEL COLOQUIO

Por
Consuelo Varela Ortega

El coloquio de este seminario se organizé a continuacién
de cada una de las sesiones, articuldndose en torno a los te-
mas que se trataban en ellas. Es evidente que muchos de los
temas de discusién aparecieron reiteradamente en varias se-
siones, unas veces como tema central de debate, otras como
telén de fondo o alusién colateral a otros temas. De esta for-
ma se fue creando un entramado temdtico de discusién que
adquirié mayor agilidad, tanto en cuanto fue discurriendo
con independiencia de las cuestiones especificas planteadas en
cada una de las sesiones, contribuyendo asi a la riqueza y
profundidad del debate a medida que iba avanzando el Semi-
nario.

Estos temas se desarrollan a continuacién a lo largo de seis
puntos, en los que se recogen las contribuciones mds destaca-
das del debate y las conclusiones del coloquio asi como las re-
ferencias, ejemplos y alusiones a pafses y situaciones concretas
que contribuyeron a ilustrar la discusion y que surgieron a lo
largo del Seminario.
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1. Metodologia

Desde una perspectiva metodoldgica, los modelos que in-
tentan explicar el funcionamiento del mercado de la tierra no
son tan divergentes como cabria suponer, teniendo en cuenta
las diferencias en las corrientes de pensamiento que han dado
lugar a su formalizacién, y pueden considerarse, en lineas ge-
nerales, como complementarias en la interpretacién de un fe-
némeno complejo como es el de la formacién del precio de
la tierra. El monopolio ejercido sobre el factor tierra por par-
te de los propietarios, que es la base de la teorfa de la renta
absoluta en la interpretacién marxista, asf como la presion del
conflicto social derivado de las relaciones de poder y la lucha
por el acceso a la tierra, estdn presentes de forma subyacente
en los modelos neocldsicos. En ellos, estos fenémenos apare-
cen bajo la forma del papel que desempefian las instituciones
en el funcionamiento del mercado y del libre juego de los me-
canismos de concurrencia que presionan sobre la demanda de
tierras, cuya expansién es uno de los factores de aumento de
los precios.

No obstante, en los paises industrializados no han existido
cambios institucionales suficientemente fundamentales como
para explicar la variacién en la tendencia de los precios de la
tierra observada al comienzo de la década de los afios ochen-
ta. Asimismo, la concurrencia entre los agricultores es un fac-
tor explicativo limitado, sobre todo, en cuanto a su influencia
empirica y tampoco puede explicar por sf solo la tendencia ge-
neral de los precios, primero al alza en la década de los afios
setenta y luego a la baja en la década posterior. Los modelos
generalmente simples de la teorfa neocldsica, en su inmensa
mayoria modelos agregados, son, en definitiva, coherentes con
el comportamiento de los agentes que operan en el mercado,
pero también es cierto que carecen de capacidad explicativa
para la diversidad de tipos de mercados de la tierra que se dan
en la realidad.
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La importancia creciente que se le da a las expectativas
en este tipo de modelos refleja la necesidad de captar la com-
ponente especulativa del factor tierra. Esta componente espe-
culativa es la que hace que el mercado se comporte, en
principio, de forma incoherente con la teorfa. Es decir, en épo-
cas de precios al alza hay mds compra de tierras y en épocas
de precios a la baja —como la reciente en Europa y Estados
Unidos— el mercado se para. Sin embargo, esta aparente con-
tradiccién no es tal si se tiene en cuenta el cardcter especifico
y dual del factor tierra, que es a la vez un activo —sujeto a
especulacion — y un factor de produccién — que realmente no
se «produce» en el sentido estricto de la teoria de la produc-
cién, pero que se posee y se usa de formas diversas.

La componente especulativa del factor tierra no puede tam-
poco explicar totalmente el cambio observado en la tendencia
de los precios, aunque si puede ser un elemento esencial en
la explicacién de las divergencias entre el precio de la tierra
y la renta agraria. Es decir, las rentas derivadas de la activi-
dad agraria suben y los precios de la tierra lo hacen aun en
mayor proporcién. En lineas generales, es evidente que los mo-
delos tedricos que puedan captar mejor el comportamiento y
la formacién del precio de la tierra serdan aquellos que tengan
en cuenta los factores que se derivan de su cardcter de activo
—especulacién — y los que se derivan de su cardcter de factor
de produccién —rentas—.

Es importante subrayar el hecho de que los modelos empi-
ricos sélo explican, en la mayoria de los casos, una parte del
comportamiento del precio de la tierra. Existen otros facto-
res, dificilmente cuantificables, que también juegan un papel
importante y que son factores de tipo social e institucional.

Ademads, la disponibilidad de datos fiables para acometer
trabajos empiricos y predictivos es escasa. El volumen de tie-
rra que anualmente se vende es muy bajo (alrededor de un
2% de promedio en los paises industrializados) y la muestra
es, por tanto, poco representativa y a menudo el registro de
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estas ventas aparece desfasado en el tiempo. Por el mismo mo-
tivo, los precios de las compraventas de tierra son también poco
representativos, incluso en paises donde la actuacién de la Ad-
ministracién ha servido tradicionalmente para hacerlos trans-
parentes (Estados Unidos, Inglaterra, Alemania). En otros casos
los precios oficiales de compra venta no reflejan la realidad
de la transaccién porque la politica fiscal no discurre parale-
lamente a la politica crediticia. Esta se basa en valores reales
que toma como garantia y aquella en valores asignados que
toma como base impositiva.

Por tanto, para la obtencién de datos sobre precios de la
tierra, se recurre, en general, a expertos de diversas institu-
ciones que configuran estudios y censos sobre los que apoyar
los trabajos empiricos y cuya fiabilidad puede ser variable. Por
ejemplo, los datos de valoraciones de los bancos, en ciertos as-
pecto rigurosos, pueden resultar sesgados al alza en periodos
de tendencia a la baja de los precios de la tierra por la resis-
tencia que tienen estas entidades financieras de reflejar la dis-
minucién de los activos patrimoniales que han servido de aval
en la concesién de créditos.

En este sentido, puede concluirse que ha sido mucho mds
rdpido el desarrollo de la base tedrica de los modelos explica-
tivos y predictivos sobre el precio de la tierra que el soporte
empirico que constituyen las fuentes estadisticas. Es necesario
que estas fuentes mejoren, se afinen y se desarrollen antes de
acometer mds estudios de este tipo.

2. Las fluctuaciones de los precios de la tierra

Durante la década de los afios setenta, los precios de la tierra
experimentaron subidas notables en los pafses europeos y en
Estados Unidos. A comienzos de los afios ochenta esta tenden-
cia al alza se invierte y los precios comienzan a bajar de forma
espectacular no sélo en términos monetarios, sino también en
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términos reales. En Estados Unidos se deja sentir antes este cam-
bio de tendencia que posteriormente se traslada a Europa, cau-
sando la ruina y el abandono de sus tierras a muchos
agricultores incapaces de afrontar el alto nivel de endeuda-
miento que habfan contraido a lo largo de la década anterior.
La relacién deuda-activo de los agricultores se incrementa de
forma progresiva y el nimero de hipotecas ejecutadas por las
entidades financieras aumenta fuertemente.

Este fenémeno, tan importante para el sector agrario, es
de naturaleza lo suficientemente compleja como para que su
explicacién dependa de un conjunto de factores:

La politica crediticia que se habia puesto en prdctica en
los Estados Unidos durante la década de los afios setenta tenia
como objetivo fomentar la compra de tierras y para ello se es-
tablecié un sistema de subvenciones. Los créditos de los Ban-
cos Federales a la compra de tierras aumentaron su cobertura,
pasando del 50%, al 85% del valor de mercado al comienzo
de la década vy los tipos de interés bajaron a los niveles mds
bajos de las instituciones financieras del pafs. Esta politica trajo
como consecuencia inmediata el aumento creciente de la de-
manda de tierras de la que también fueron responsables otros
factores como la presion inflacionista de aquellos afios y las
buenas expectativas de los productos agrarios norteamerica-
nos en los mercados internacionales. El primer factor dio lu-
gar a la inversién en tierra como valor refugio frente a otros
activos de mayor riesgo (tierra activo) y el segundo factor dio
lugar a la compra de tierras por las buenas expectativas de
rentabilidad de la actividad agraria (tierra factor de produc-
cién).

Estas expectativas se vefan, ademds, incrementadas, tanto
en los Estados Unidos como en Europa, por las politicas pro-
teccionistas de sostenimiento de precios de los productos agra-
rios que garantizaban a los agricultores ingresos elevados.

Ademds, muchas de las explotaciones agrarias, en su ma-
yorfa explotaciones familiares que habian incorporado avan-
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ces tecnolégicos importantes, se encontraban con un exceso
de capacidad en capital y en mano de obra, situacién que les
llevaba a la necesidad de aumentar el tamasio de la explota-
cion, lo cual producia a su vez una presién considerable sobre
la demanda de tierra.

Todos estos factores acabaron capitalizindose en una su-
bida espectacular de los precios de la tierra, que caracterizé
la década de los setenta, tanto en Europa como en los Estados
Unidos.

No obstante, las dos medidas de politica agraria, la politi-
ca crediticia y la politica de sostenimiento de precios agrarios,
que en un principio fueron diseniadas para aumentar el bie-
nestar de los agricultores, resultaron negativas a mds largo
plazo. En efecto, sus consecuencias se tradujeron en una de-
sestabilizacién de los mercados agrarios de productos y facto-
res en virtud de la acumulacién continua de excedentes y una

“subida de los precios de la tierra por encima de las expectati-
vas a medida que iba creciendo su valor especulativo. Esta si-
tuacion suponfa una carga insostenible para aquellas personas
que querian establecerse como agricultores y para los ya esta-
blecidos que querfan ampliar sus explotaciones. Es decir, se
produjo una falta de capacidad financiera por parte de los
agricultores-propietarios para comprar tierra o arrendarla con
el fin de aumentar el tamaiio de sus explotaciones. Asimismo,
la politica de sostenimiento de precios resultaba cada vez mds
cara para consumidores y contribuyentes.

La reduccién o desaparicién progresiva de este tipo de me-
didas, junto con la variacién de la politica macroeconémica
general —tipos de interés, control de la inflacién, tasas de cam-
bio, etc. —, motivé la caida de los precios de la tierra del co-
mienzo de la década de los ochenta.

La explicacién de este fenémeno, es decir, el porqué del
fallo de estas politicas, se encuentra en el trasfondo de su pro-
pia filosoffa. En efecto, estas politicas fueron disefiadas par-
tiendo de la idea, que luego ha resultado errénea, de que la
tzerra tiene caracteristicas de monopolio, esto es, que la ofer-
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ta de tierra es fija, porque ésta es irreproducible e insustitui-
ble. Como consecuencia de ello, la elasticidad de la oferta de
productos agrarios nunca podria ser lo suficientemente eleva-
da como para hacer frente a la explosién demogrifica de la
poblacién mundial y, por tanto, los precios de la tierra debe-
rian seguir subiendo. El error de esta hipétesis fue, en gran
medida, el asociar a la tierra el cardcter de monopolio en sus
sentido estricto de factor de produccién. La realidad ha mos-
trado que los incrementos de productividad crecientes deriva-
dos del avance tecnolégico de estos afios han tenido como
consecuencia el crecimiento sostenido de los excedentes de tierra
disponible para la produccién agraria, y el consiguiente aban-
dono continuado de tierras de cultivo. Esto ha producido que
en la actualidad, tanto en los Estados Unidos como en Euro-
pa, el cardcter de monopolio de la tierra se esté identificando
cada vez mds con la localizacion y no con el uso como factor
productivo de la agricultura. Esta distincién aparecerd de forma
implicita en algunos de los temas que se abordan a continua-
cién, como el valor de uso de la tierra para fines productivos,
el valor de consumo (recreativo, paisajistico), la separacién en-
tre uso y propiedad de la tierra, la localizacién de las zonas
productivas en dreas especificas, el abandono de tierras al mar-
gen de su fertilidad y la tendencia observada tanto en la con-
figuracién de las explotaciones agrarias como en el disefio de
politicas estructurales viables.

En Espana, la disminucién de los precios de la tierra no
se ha producido de forma uniforme. En Andalucia, en con-
creto, se ha observado una nueva y notable subida de los pre-
cios en los dos ultimos afios. Este fendmeno, que se considera
una excepcidn en la tendencia general en Europa, puede ex-
plicarse en lineas generales por doble via. Una, la coyuntura
especial que supone la entrada de Espafia en la C.E.E. hace
aumentar las expectativas de rentabilidad de la actividad agra-
ria en una zona como Andalucfa, con claras ventajas compa-
rativas en productos para la exportacién a los mercados
europeos. Otra, las elevadas tasas de desempleo rural de An-
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dalucia dan lugar a una presién por el acceso a la tierra, que
se traduce en una presién al alza del precio.

3. El binomio propiedad-uso de la tierra

En gran parte de las reformas estructurales en que se ha
cuestionado el uso de la tierra y no la propiedad, se han teni-
do que separar estos dos elementos. Este ha sido el caso de las
reformas agrarias cuyo objetivo era el aumento de la produc-
tividad de determinados cultivos, la reordenaciéon de los mis-
mos y la creacién de empleo y no la redistribucién de las tierras
de grandes a pequenios propietarios (R. A. de Andalucra, por
ejemplo). El problema que se deriva de esta separacién pro-
piedad-uso de la tierra es el problema del mercado del crédi-
to. En efecto, si se redistribuye el uso de la tierra sin afectar
a la propiedad (expropiacién de uso, no de dominio) se plan-
tea el problema del acceso al crédito que en general toma co-
mo garantia la propiedad de la tierra. El acceso al capital
circulante de la explotacién puede hacerse tomando como aval
la cosecha, pero otro tipo de inversiones como son las inver-
siones a largo plazo, son dificiles de realizar sin la garantia de
la propiedad. Un tipo de reforma de estas caracteristicas tie-
ne necesariamente que modificar el sistema crediticio de mo-
do que se posibilite el acceso al capital de inversién
respalddndolo con una sociedad estatal de avales. No obstan-
te, las experiencias que ha habido en el pasado (R. A. de Mé-
jico, por ejemplo) con respecto a este tipo de entidades
financieras es que en general han dado lugar a sistemas ban-
carios ineficientes con insuficiente acceso al crédito y han crea-
do un sector descapitalizado en comparacién con el sector
privado.

Esta separacién uso-propiedad de la tierra ha tenido tam-
bién sus consecuencias en el mercado de arrendamientos que
en principio también se vio afectado por los elevados precios
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de la tierra de la década de los setenta. En efecto, las politicas
estructurales nacionales de los paises de la CEE han tendido,
en general, a fomentar la compra de tierras mediante medi-
das de diversos tipos, en lugar de fomentar arrendamientos (sal-
vo Alemania). No obstante, la Politica Agraria Comun estd
actualmente excluyendo de sus planes de modernizacién las
ayudas para la compra de tierras, induciendo al arrendamiento
como via de ampliacién de explotaciones. La proteccién de
la que tradicionalmente habia disfrutado el arrendatario ha
producido, ademds, la proliferacién de formas no legalizadas
de contratos de arrendamiento, asi como otras formas de ce-
sion del uso de la tierra, como es la contratacién de las labo-
res de cultivo.

Es importante sefialar en este punto que la separacién
propiedad-uso de la tierra, que puede ser el origen de gran
parte de los conflictos del acceso a la tierra, tiene su funda-
mento en el sistema juridico. Es una prdctica juridica que no
existe en el Derecho Romano y sf existe en la legislacién aglo-
sajona, donde de hecho viene practicindose con éxito desde
tiempos histéricos. Tanto en Estados Unidos como en Gran Bre-
tafia, el Estado posee la autoridad de interferir en los dere-
chos de uso de la tierra —parques nacionales privados— o
incluso transferirlos de unas personas a otras, como ocurre,
por ejemplo, al aplicar planes de reestructuracién rural o ur-
bana sin afectar con ello al principio bdsico de la inviolabili-
dad de la propiedad privada. Sin embargo, no existe una
separacién de este tipo en la tradicién del Derecho Romano
entre la autoridad legal que aplica su poder regulador a los
derechos de uso de la tierra y la autoridad legal que invade
los derechos de propiedad. Es muy probable que hasta que la
legislacién no evolucione y avance en el sentido de separar es-
tos dos elementos, seguird habiendo serias dificultades a la apli-
cacién de leyes que si consideran esta separacién. Buen ejemplo
de ello son las dificultades que estd encontrado para su total
aplicacién la Ley de Reforma Agraria Andaluza.
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4. Caracteristicas especiales del patrimonio tierra

La tierra es un factor econémico con caracterfsticas muy
peculiares, a veces complejas, que ademds constituye el ele-
mento mds especifico de la actividad agraria. Es en definitiva
lo que diferencia, en gran medida, la actividad productiva de
la agricultura de la de otros sectores y sigue siendo el elemen-
to de mds peso en el conjunto del patrimonio agrario de la ma-
yoria de los pafses.

La tierra, cuando constituye un patrimonio para su pro-
pietario, tiene, ademds, caracteristicas especiales como tal pa-
trimonio, que lo diferencian de otro tipo de patrimonio.

El agricultor que adquiere tierra y va constituyendo su ca-
pital patrimonial, lo hace, en general, a través de créditos y
de endeudamiento. Pero este capital patrimonial no existe en
la agricultura como en los otros sectores productivos. El agri-
cultor no puede dividir su patrimonio emitiendo acciones que
se coticen en el mercado de modo que pueda trasladar parte
del riesgo de su inversién a los compradores-inversores de es-
tas acciones. El agricultor tiene, pues, necesariamente que in-
ternalizar todo el riesgo de su inversién frente a las fluctuaciones
de la actividad econémica vy las crisis financieras. Esta es una
de las razones por las cuales la caida de los precios de la tierra
causé la ruina de muchos agricultores que no pudxeron hacer
frente a su nivel de endeudamiento.

No obstante, el capital patrimonial entendido como tal,
si existe en la agricultura en circunstancias especiales y no ba-
jo la forma que es usual en inversiones no agrarias. Existe en
tipos de cosechas especiales, como ciertas producciones hor-
ticolas, vifias y produccién de madera. Existe también bajo la
forma de inversién en capital humano de aquellas personas
que han emigrado a las ciudades pero que proceden de zonas
rurales con propiedad en tierra y que no han vendido sus de-
rechos a la propiedad. El proceso migratorio en los Estados
Unidos, por ejemplo, que se desencadené en la década de los
afos cincuenta, fue tan fuerte que es muy probable que la mi-
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tad de los beneficios de la propiedad de la tierra en los Esta-
dos Unidos esté en la actualidad en manos de descendientes
o familiares de agricultores que no viven en sus propiedades.

Al margen de estas circunstancias especiales en que si po-
dria considerarse que existe capital patrimonial en la agricul-
tura, el hecho de que no exista de forma general como en los
otros sectores productivos, tiene también que ver con la exis-
tencia tan difundida de explotaciones agrarias familiares. La
dificultad de supervisién del trabajo asalariado hace aumen-
tar los costes de transaccién de las explotaciones y dificulta,
por tanto, la configuracién de explotaciones en empresas
capitalistas. Salvo en circunstancias especiales, la tendencia
es, por este motivo, hacia la explotacién de tipo familiar en
la mayoria de los pafses desarrollados, adoptando formas di-
versas seguin las circunstancias especiales de cada entorno
agrario.

Otra de las caracteristicas especificas del patrimonio en tie-
rra es que no existe mercado de futuros para la tierra y eso
condiciona la fluctuacién de su precio. Los precios de la tie-
rra hemos visto que suben rdpidamente porque la entrada de
especuladores en el mercado hace subir el precio por encima
de lo que subirfa si no entraran. Pero cuando el precio de la
tierra sigue una tendencia a la baja, se elimina el efecto de
la especulacién, ya que, al no haber mercado de futuros en
tierra, no puede comprarse tierra para venderla después. De
este modo, los especuladores no entran en el mercado salvo
cuando se ha alcanzado el tope minimo del precio y se espera
que suba. Si estos agentes pudieran entrar antes en el merca-
do —si hubiera un mercado de futuros— se aumentaria la de-
manda de tierra y subiria el precio. Por otro lado, hay que
olvidar que uno de los elementos esenciales en los mercados
de futuros es la liquidez y la experiencia ha demostrado que
las inversiones en tierra que hicieron muchos agricultores en
la época de créditos subvencionados han resultado inversiones
de muy baja liquidez, puesto que para comprar en un momento
de tendencia a la baja de los precios debe existir la confianza
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de que éstos suban. Esta confianza no existe hoy en los precios
de la tierra.

5. Modernizacién y modelo de explotacion agraria

El proceso de la modernizacién en la agricultura es un te-
ma muy amplio que abarca gran cantidad de aspectos dife-
rentes. La relacién entre la modernizacién y el mercado de
tierras o, mejor dicho, la tierra en su sentido mds amplio, sur-
gi6 a lo largo de este seminario en relacién con dos cuestiones
fundamentales ligadas a las estructuras agrarias y, por tanto,
al uso y a la propiedad de la tierra. La primera cuestién trata
del impacto que tienen los procesos de modernizacién sobre
la estructura de las explotaciones agrarias. La otra cuestién
trata de cémo los programas de reforma agraria pueden de-
sencadenar un proceso de modernizacién en virtud de la ame-
naza reformadora o de expropiacién que ejercen sobre las zonas
afectadas.

Con respecto a la primera cuestién, uno de los temas que
surgié a lo largo del coloquio y al que ya se ha hecho referen-
cia, es que en el curso de evolucidn de la agricultura la tierra
puede llegar a ser sustituible. El proceso de modernizacién en
general, y de adopcidn tecnoldgica en particular, hace que con
una cantidad de tierra cada vez menor se produzca mds. Uno
de los problemas que se plantean en esta situacién es la absor-
cién de la mano de obra que sale de la agricultura y la super-
vivencia, en lineas generales, del medio rural. El desarrollo
econdémico de los sectores no agrarios no va a ser capaz de ab-
sorber la mano de obra rural, como ocurrié en las décadas an-
teriores. Es muy improbable que estos sectores puedan crear
un volumen de empleo lo suficientemente grande para ello,
sometidos como estdn, en general, a la incorporacién sistemd-
tica de innovaciones tecnolégicas ahorradoras de trabajo.

El impacto que tienen los procesos de modernizacién so-
bre la estructura de las explotaciones ha definido los modelos
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de explotacién hacia los que han tendido las agriculturas de
los pafses industrializados. Los cambios introducidos por la
adopcién de innovaciones han ido definiendo el tipo de ex-
plotacién con mayor capacidad de adaptacién a dichos cam-
bios. Por ejemplo, en las décadas pasadas, las explotaciones
familiares tradicionales de los Estados Unidos y de Europa tu-
vieron que adaptarse al cambio tecnolégico que supuso la me-
canizacién. Algunas de estas explotaciones, con dimensién
insuficiente para la incorporacién de maquinaria, sufrieron
una crisis que en algunos casos supuso su desaparicién y que
afecté a zonas concretas como, por ejemplo, al Sur y al Sureste
de los Estados Unidos. Sin embargo, en general las explotacio-
nes familiares pudieron adaptarse bien al proceso modernizador
y demostraron una capacidad considerable de supervivencia.
Por ejemplo, la dimensién de estas explotaciones en las zonas
tradicionales de produccién cerealista, tanto europeas como
americanas, era lo suficientemente grande ya, o se amplié me-
diante la compra de tierra adicional, que permitiera bien ab-
sorber los beneficios de las economias de escala derivados de
la adopcién de tecnologia ahorradora de mano de obra (me-
canizacién) o bien absorber el exceso de capacidad en capital
y trabajo de aquellas empresas ya modernizadas. Estos agri-
cultores familiares fueron los principales demandantes de tierra
en la década anterior y para la ampliacién de sus explotacio-
nes se beneficiaron de la politica de subvencién de créditos ca-
racteristica de la época.

En la actualidad, la caida de los precios de la tierra que
caracterizé el comienzo de la década de los ochenta y la crisis
de la agricultura en general, ha tenido serias consecuencias
en este tipo de explotaciones que han visto reducirse el valor
de su base patrimonial y, por tanto, de su garantia frente al
crédito, aunque las explotaciones mds eficientes hayan podi-
do beneficiarse de la compra de tierras a precios bajos. La su-
pervivencia de las explotaciones familiares en esta situacién
de crisis depende no sélo de factores agrarios, sino también
de factores extra agrarios como por ejemplo las posibilidades
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de empleo en los otros sectores econémicos que depende a su
vez del disefio de la politica de desarrollo general y, por tanto,
de la mayor o menor difusién de la actividad industrial o de
servicios en las zonas rurales.

En lineas generales, la agricultura americana puede carac-
terizarse, en cuanto a la evolucién de su estructura, por un
modelo bipolar. La agricultura comercial cuya caracteristica
son las explotaciones relativamente grandes con base familiar
pero con participacidn significativa de trabajo asalariado. Por
otro lado, las explotaciones familiares de menor tamarno, de
las cuales una proporcién creciente complementa el ingreso
derivado de la actividad agraria con ingresos que provienen
del trabajo en los otros sectores no agrarios. Estas explotacio-
nes han demostrado ser las mds estables y con mayor capaci-
dad de adaptacién a la situacién reciente de crisis en el sector
agrario. Esta crisis ha propiciado, sin embargo, la desapari-
cién de empresas agrarias no familiares desilusionadas con las
perspectivas futuras de beneficios escasos en la agricultura.

En Europa, la situacién no es muy distinta en términos
globales y las explotaciones familiares, muchas de ellas alta-
mente capitalizadas, tienden a mantenerse en las zonas mads
productivas. La crisis de la agricultura en estos ultimos afios
ha provocado también el abandono de tierras y la desapari-
cién de empresas agrarias que no se ha producido necesaria-
mente en las zonas menos productivas, sino en aquellas con
menos posibilidades de empleos complementarios a la activi-
dad agraria.

Vemos, pues, que tanto en Estados Unidos como en Euro-
pa existe una tendencia marcada hacia las explotaciones fa-
miliares que buscan el complemento de sus ingresos en
actividades extra agrarias. En Estados Unidos, por ejemplo,
s6lo uno de cada diez trabajadores de las zonas rurales tra-
baja en la agricultura. Esta situacién, que parece indicar la
tendencia en la evolucién de las explotaciones agrarias, es un
tema esencial de reflexién porque incide en dos aspectos fun-
damentales. Uno mds especifico de la agricultura y otro mds
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general. El primero, se trata de definir el tipo de explotacién
al que tiende la evolucién de la agricultura y el modelo de ex-
plotacién que de acuerdo con esta realidad, se pretende fo-
mentar. Esto es necesario para definir la politica estructural
y la politica crediticia que asegure el proceso de reproduccién
de las explotaciones. Una gran parte de la «reproduccién» de
las explotaciones agrarias se hace por la via de la compra-venta
o del arrendamiento, de los cuales depende también la am-
pliacién de las explotaciones ya existentes. La politica crediti-
cia es, como hemos visto en los puntos anteriores, fundamental
y decisiva en la configuracidén de las explotaciones y su disefio
debe ir, por tanto, acorde con el tipo de explotacién que pre-
tenda fomentarse.

El otro aspecto trata de un tema mds general, que es la
supervivencia del medio rural, de las comunidades rurales y,
por tanto, de la supervivencia de la actividad agraria dentro
del conjunto de los sectores econémicos y de su evolucién. He-
mos visto, que tanto en Europa como en los Estados Unidos,
la supervivencia de las explotaciones familiares pasa por la di-
versificacién de las fuentes de ingreso y, por tanto, de las posi-
bilidades de empleo en los sectores no agrarios. En este sentido
es esencial el disefio conjunto de las politicas fundamentalmente
agrarias y de las politicas relacionadas con otros sectores. En-
tre las primeras se incluye, por un lado, la politica crediticia
—a la que se ha hecho referencia antes— que debe fomentar
el tipo de explotacién mds viable dentro del contexto econg-
mico general y de la politica agraria en particular y, por otro
lado, la politica comercial que debe fomentar la insercién de
circuitos comerciales. Entre las politicas no agrarias se inclu-
ye la politica laboral y de empleo y la politica tecnolégica, am-
bas interrelacionadas con un fuerte impacto sobre el uso y la
propiedad de la tierra y, por tanto, sobre la configuracién del
tipo de explotacién. Las opciones tecnolégicas que se presen-
tan en un proceso de modernizacién tienen un impacto direc-
to sobre el empleo, sean éstas ahorradoras de mano de obra
(mecanizacién) o de tierra (hibridos, fitosanitarios, etc.) o in-

37



tensivas en capital y trabajo (cultivos forzados), y este impac-
to puede ser positivo o negativo, segun se maneje la politica
tecnolégica dentro del conjunto global de politicas.

Sin embargo, uno de los aspectos mds fundamentales en
-el disefio conjunto de politicas agrarias y no agrarias dentro
del objetivo de crear empleos complementarios a los propor-
cionados por la agricultura en las zonas rurales, es la politica
de descentralizacion de la actividad no agraria. El fomento de
la localizacién regional de la actividad industrial o de servi-
cios mediante pequenas industrias locales o actividades des-
centralizadas tiene un efecto muy positivo sobre la creacién
de empleo en las zonas rurales a través de la demanda de fac-
tores, de la venta de productos de transformacién local y de
la demanda de bienes y servicios de consumo final.

Otra de las cuestiones que surgieron en relacién con el
tema de la modernizacién fue a propdsito de las politicas de
reforma agraria. En efecto, la propia amenaza de la refor-
ma, la amenaza de la posibilidad de expropiacién, conduce
muy a menudo a desencadenar un proceso de moderniza-
cién en aquellas zonas afectadas. Sin embargo, es importan-
te que esta amenaza reformadora se traduzca efectivamente
en modernizacién, para lo cual deben arbitrarse medidas
complementarias de acceso al crédito y a la tecnologfa, dise-
nando la politica crediticia y tecnoldgica de acuerdo con la
de reforma agraria. Este tema se discutié muy especialmente
vinculado a la reforma agraria de Andalucia, haciendo hin-
capié en la situacidn especial en que ésta se desarrolla. Desde
el punto de vista regional, la situacién de Andalucfia estd ca-
racterizada por la necesidad de arbitrar soluciones al proble-
ma laboral en la zona y a la insercién de la produccién agraria
en circuitos comerciales mds amplios, menos monopolizados,
de acceso mds generalizado y que se inserten en los mercados
de dmbito europeo e internacional.

Asimismo, se discutié la distribucién de los beneficios de
la modernizacién entre los distintos agentes sociales, tema re-
levante en cualquier proceso de este tipo. Los beneficios deri-
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vados del aumento de productividad que conllevan los procesos
de modernizacién pueden pasar fdcilmente de los producto-
res a los consumidores si no se arbitran medidas complemen-
tarias (estas medidas constituyeron, en definitiva, uno de los
objetivos de los programas de sostenimiento de precios agra-
rios). Por ejemplo, en una zona de las caracteristicas de An-
dalucfa, con tasas elevadas de desempleo agrario y distribucién
poco uniforme de la propiedad y en consecuencia con una si-
tuacién permanente de tensién laboral y de presién sobre la
tierra, existe el peligro de que el proceso de modernizacién se
desarrolle siguiendo la tendencia a minimizar la creacién de
empleo en virtud de la utilizacién excesiva de tecnologias aho-
rradoras de trabajo (mecanizacién). Para evitar que esto ocu-
rra y que la modernizacidn se traduzca en auténticas ganancias
sociales, es necesario que se genere un pacto social y una poli-
tica laboral negociada que garantice el que una parte impor-
tante de la poblacién rural sin acceso a la tierra o con poca
tierra pueda acceder a los beneficios del proceso de moderni-
zacidn.

Dentro de un contexto internacional, la situacién de An-
dalucfa tiene caracteristicas especiales. En las zonas agrarias
europeas y americanas se ha observado, desde comienzo de la
década de los ochenta, un descenso notable de los precios de
la tierra, un abandono de tierras de cultivo y un descenso en
las expectativas de rentabilidad de la actividad agraria pro-
ducido por la reduccién de las politicas de sostenimiento de
precios de los productos agrarios. Todos estos factores son ele-
mentos de reestructuracién de la distribucién mundial de las
ventajas comparativas en el sector agricola. En el contexto de
la crisis de la deuda externa, de las politicas de estabilizacién,
de las politicas de reestructuracidn y de las devaluaciones de
las monedas, en los paises en vias de desarrollo se ha produci-
do un proceso de nuevo proteccionismo para la agricultura.
Esto incentiva fuertemente la produccién en estos paises de mu-
chos productos agrarios —como los cereales— que estaban sien-
do importados de Estados Unidos y de Europa durante el
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periodo anterior de grandes subvenciones a la importacidén y
de gran sobrevaloracién de los tipos de cambio. Este proceso
de redistribucién de las ventajas comparativas a escala mun-
dial parece que puede estar beneficiando a una zona como An-
dalucia con grandes posibilidades de expansién productiva
hacia los mercados europeos y mundiales sobre todo en pro-
ductos hortofruticolas, como paraece evidenciar la subida de
los precios de la tierra en esta zona mientras que baja en las
demds zonas agrarias europeas y americanas. Parece, por tanto,
coherente que el disefio de la politica agraria en Andalucia
se realice de forma consistente con esta oportunidad especifi-
ca y de ahf la importancia que ésta se desarrolle acorde con
el proceso modernizador que desencadena, de modo que sus
beneficios puedan traducirse en auténticas ganancias sociales.

6. Politica de estructuras y politica de precios

Como ya se ha comentado anteriormente, las politicas de
sostenimiento de precios a los productos agricolas, tanto en
Europa como en los Estados Unidos, fueron uno de los facto-
res determinantes de la elevacién de los precios de la tierra
durante la década pasada. Los efectos de este tipo de progra-
mas acabaron capitalizdndose en los precios de la tierra, ele-
vandolos notablemente de modo que los auténticos beneficiarios
fueron los propietarios de tierras y no los agricultores en su
sentido mds amplio. Por otro lado, el sostenimiento de los pre-
cios de los productos agrarios constitufa la unica via para ga-
rantizar que los productores agrarios captaran los beneficios
de los incrementos de productividad derivados del avance tecno-
légico y que éstos no pasaran directamente a los consumidores.
Pero en definitiva, este tipo de politicas acabé convirtiéndose
€N un mecanismo excesivamente costoso para mantener altos
los precios de la tierra que ademds afectaba no sélo al agricul-
tor deseoso de comprar tierra, sino también al contribuyente
y al consumidor.
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Esta situacion que se hizo patente en los Estados Unidos
y en Europa a lo largo de la década de los afios setenta fue,
en parte, responsable de los cambios de politica que se esta-
blecieron al comienzo de la década posterior. Como consecuen-
cia de ello se produjo la caida de los precios de la tierra que
caracterizé los anos ochenta. A su vez, en Andalucia —que,
como ya se ha comentado, constituye una excepcién en el con-
texto europeo—, gran parte de los precios elevados de tierras
de olivar o de regadios de algodén y remolacha se atribuye a
la regulacidn especial que tienen estos productos dentro de la
politica agraria comunitaria.

Es evidente, pues, que en un panorama como el que aca-
ba de esbozarse, se centré uno de los puntos esenciales del de-
bate en este seminario. Es decir, la incidencia sobre el mercado
y los precios de la tierra de los programas de politica de pre-
cios de los productos agrarios es enorme, pero hasta que pun-
to influye la politica estructural, especificamente fundiaria,
la politica de intervencién directa sobre el mercado de la tie-
rra y la politica de intervencién sobre la estructura de la pro-
piedad agraria, es algo mds dudoso.

La politica de estructuras tal y como se concibié en Euro-
pa, y sobre todo en Francia, desde la década de los anos se-
senta, habfa sido una politica encaminada a fomentar la
evolucién de las estructuras agrarias hacia la configuracién
de explotaciones de dimensién adecuada, eficientes y com-
petitivas en el mercado internacional de productos agrarios.
Esta politica no resulté, en general, muy eficiente, y en el
conjunto de la Comunidad Econémica Europea no puede ha-
blarse especificamente de una politica estructural coherente.
Por un lado, las arcas comunitarias han dedicado pocos re-
cursos a los programas estructurales y, por otro, las politi-
cas nacionales han sido muchas veces contradictorias con la
politica global de estructuras de la CEE. Esta situacién ha
dado como resultado el que, en general, la politica estruc-
tural haya sido poco eficaz en conseguir los objetivos pro-
puestos.
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En el caso concreto de su influencia en el mercado y los
precios de la tierra, parece que las medidas estructurales o de
intervencion directa sobre el mercado de tierras han sido po-
co operativas. Tratar de disefiar una politica especifica del suelo
agrario, una politica de intervencién para modificar o influir
en el mercado de tierras parece, pues, poco aconsejable.

En este sentido, es dudoso que puedan cumplir plenamen-
te su objetivo los nuevos programas de politica estructural de
la CEE, disefiados para retirar superficie de cultivo con el ob-
jetivo de reducir la oferta de productos agrarios y aligerar la
carga que supone la acumulacién de excedentes. Se trata de
politicas costosas y de dudosa eficacia sobre todo en valor re-
lativo a las de liberalizacién de los mercados agrarios.

No obstante, la politica de estructuras no puede conside-
rarse como una alternativa o una sustitucién a la politica de
liberalizacién de precios y mercados y analizarse en términos
exclusivos de su eficacia relativa con respecto a aquélla. De
hecho, no puede afirmarse categéricamente que la politica es-
tructural, alld donde se ha aplicado intensamente como por
ejemplo, en Francia, y en ciertas zonas de Espafa, haya cons-
tituido un fracaso. Quizd no haya cumplido con todos los ob-
jetivos que se habfa propuesto, pero si ha contribuido a crear,
en muchas zonas, explotaciones agrarias viables a partir de otras
que no lo eran. Las diferencias de niveles de modernizacién
entre unas zonas y otras ha sido debida, en gran medida, a
una politica extraordinariamente selectiva en cuanto al acce-
so al crédito que ha favorecido el desarrollo de ciertas explo-
taciones y no de otras.

La politica de estructuras es un tipo de politica comple-
mentaria que en dltima instancia deberfa garantizar la cons-
truccion de estructuras agrarias flexibles en las que asentar el
sistema productivo agrario. El tipo de medidas que deberian
arbitrarse y desarrollarse para conseguir esta flexibilidad en
la evolucién de las estructuras agrarias es un tema de refle-
xién, pero es evidente que el papel que pueden desempenar
los arrendamientos de tierras va a ser una pieza clave como
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via de movilidad y cambio estructural frente a la compra-venta
de tierras,

Cémo van a influir las nuevas medidas de politica estruc-
tural de la CEE en el mercado de tierras y c6mo van a conju-
garse éstas con las medidas de liberalizacién de precios y
mercados de los productos agrarios. Cémo van a evolucionar
las estructuras agrarias y qué tipo de explotacién va a ser mds
rentable dentro de la nueva agricultura. Cémo va a compagi-
narse el uso productivo de la tierra con el uso para otros fines
no agrarios, como los recreativos y paisajfsticos. Cémo va a ar-
ticularse el desarrollo de la actividad agraria con el de otras
actividades extra agrarias que permitan complementar los in-
gresos de las economias domésticas en las zonas rurales y que
garanticen la supervivencia del medio rural y c6mo van a dis-
tribuirse los beneficios derivados de la modernizacién de la agri-
cultura, son todo ellos temas de interés candente que a la vez
que cerraban el coloquio de este seminario abrfan las posibili-
dades de reflexién para encuentros futuros.
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III. PONENCIAS






CAMBIOS EN LA INTERPRETACION
DE LA VARIACION DE LOS PRECIOS
DE LA TIERRA

¢ Reflejan cambios en el papel de la tierra
dentro del desarrollo econémico
de las economias de mercado industrializadas?

Por
Michel Petit (*)

La tierra, un factor de produccién esencial en la agricul-
tura y necesario en cualquier actividad econémica, ha jugado
un importante papel en el desarrollo econémico de todos los
paises. La distribucién de su posesidn es critica para la defini-
cién de las relaciones de produccién en la agricultura y, por
tanto, para la definicién de todos los modos de produccién pre-
capistalistas. De ahi que no sea sorprendente que las reformas
agrarias, cuyo objetivo es la redistribucién, sean siempre con-
trovertidas.

(*) Escuela Nacional Superior de Ciencias Agronémicas Aplicadas, Uni-
versidad de Dijon (Francia).
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En las avanzadas economias de mercado contempordneos,
las cuestiones de distribucidn de la tierra han dejado el centro
de la escena del debate publico y las reformas agrarias se aco-
meten en muy raras y especificas circunstancias (v.g., Italia
y Japén después de la II Guerra Mundial, Andalucia hoy). Pero
esto no significa que la tierra no continue desarrollando un
importante papel en la evolucién de la agricultura. Por el con-
trario, las variaciones en los precios de la tierra, particular-
mente el fuerte descenso en los afnos ochenta, que siguié al
importante aumento en los anos sesenta y setenta, pueden con-
templarse hoy en los EEUU, por ejemplo, como el origen de
una importante crisis financiera que afecta a la agricultura
y a muchos bancos rurales. Esta pauta de variacién en los pre-
cios no es especifica de los EEUU. También ha afectado a la
agricultura europea. Esto sugiere que ain cuando la crisis sea
mds visible en el caso de los EEUU, también afecta a la agri-
cultura de muchas economias de mercado industrializadas. Pa-
radéjicamente, hay un amplio consenso acerca de la naturaleza
de la crisis: superproduccién, deterioro de las rentas del agri-
cultor, fuertes presiones en el presupuesto de todos los paises
con la consiguiente reduccién del gasto puiblico dedicado a la
agricultura.

Existe, por tanto, un sentimiento de crisis generalizado en
todas las politicas agricolas que conduce a la formacién de ex-
cedentes y a la tentacién de exportar las dificultades de cada
uno.

Los tropiezos a la hora de limitar la capacidad productiva
en todos los paises provoca conflictos entre las naciones desa-
rrolladas, por ejemplo la reciente confrontacién EEUU-CEE.
Pero la caracteristica mds interesante de este diagnéstico, am-
pliamente aceptado, es el modelo cldsico de la formacién de
los precios de la tierra en el que estd basado. Se asume que los
precios de la tierra reflejan las expectativas provocadas por las
rentas agrarias y las tasas de interés, v.g. un modelo simplifi-
cado donde la tierra se valora como un factor de produccién
que ademds es un bien duradero. Lo que resulta mds parado-
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jico es que este modelo fuera rechazado como muy inadecua-
do durante los afios sesenta y comienzos de los setenta, cuando
los precios de la tierra crecfan. En aquella época, el valor de
la tierra aumentaba mds rdpidamente que la evolucién de su
producto marginal y que las tasas de interés fijadas, de modo
que se traté de buscar una explicacién a este fenémeno, con-
siderando que la tierra tiene varios atributos importantes, ade-
mds de ser un factor de produccién. Si ya se necesitaba un
modelo mds elaborado durante los afios sesenta y comienzos
de los setenta, ¢no es sorprendente que tal modelo resultase
inadecuado en los ochenta?, ;refleja esto un nuevo cambio en
el papel de la tierra en el desarrollo econémico?

Esta es la cuestién principal que se discute en esta ponen-
cia. Primero, se describe brevemente el diagndstico, general-
mente aceptado, de la actual crisis agricola. Esto nos permitird
especificar el protagonismo de la tierra en la situacién presen-
te y, como resultado, comprender el modelo de valoracién de
la tierra en el que se basa. Por contraste, mostraremos enton-
ces como se rechazé este modelo o al menos como se modificé
profundamente en los afios sesenta y setenta. Finalmente, se
intenta proporcionar una visién sintética de los determinan-
tes de los precios de la tierra, que reflejan los cambios en la
importancia relativa de los distintos atributos de la tierra en
el desarrollo econémico.

1. El papel de la tierra en la actual crisis
de la agricultura

Probablemente, en los EEUU sea donde el fenémeno apa-
rece mds claramente, quizds por ser allif mds dramadtico y por-
que los precios de la tierra y las rentas agricolas estdn sujetas
a menos regulaciones que en la mayor parte de los paises euro-
peos.

Después del alza de los precios agricolas, que tuvo lugar
a comienzos de los anos setenta (1972-1973), un auténtico «sin-
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drome de escasez», seguin la expresién de D. Paalberg, se de-
sarrollé en EEUU. Se incentivé a los agricultores para que
produjeran al mdximo y se fraguaron expectativas muy optimis-
tas sobre el futuro de la agricultura. Agricultores y no agricul-
tores querfan expansionar su produccién y muchos trabajadores
no agricolas querfan poseer tierras. La competencia disparé
los precios rdpidamente, justificando las decisiones de com-
pra hechas un poco antes, incluso aquellas que pudieran ha-
ber parecido arriesgadas en el momento de la adquisicién.
Muchos agricultores tuvieron que pedir prestado el dinero para
comprar y usaban la tierra que ya poseian, valorada a altos
precios, como garantfa. Cuando los precios de la tierra baja-
ron en los anos ochenta, particularmente con la fuerte caida
de las exportaciones agrarias de EEUU después de 1981, la pers-
pectiva de la situacion se invirtié totalmente; de un estado de
dnimo muy optimista se pasé a otro muy pesimista. A la vez,
una politica monetaria restrictiva disparg las tasas de interés,
reduciendo los ingresos de los agricultores. Los precios de la
tierra comenzaron a caer, provocando dificultades financie-
ras a muchos de ellos. Aquellos que se encontraban fuertemente
endeudados veian como disminuia el valor de sus activos, mien-
tras que sus deudas permanecian constantes.

Por tanto, no es sorprendente que al comienzo de 1985,
el 26%, de las explotaciones agricolas comerciales (v.b. con un
volumen de ventas de 40.000$ o mds) estuvieran clasificadas
como «con dificultades financieras», porque su margen de be-
neficios era del orden del 5% o menor (ADEL, 1986). En el
Departamento de Agricultura de los EEUU (USDA), sobre la
base de estos mismos datos, destaca que mds del 20% de las
explotaciones agrarias con volimenes de ventas de 50.000§ o
mds, tenia contraida una deuda que representaba mds del 70%
de su activo (ERS-USDA, 1985). Este diagnéstico de la crisis
financiera actual en la agricultura estadounidense, debida a
la caida de los precios de la tierra, es coherente con la critica,
comunmente aceptada, que se le hace a los Programas de Sos-
tenimiento de Precios Agricolas. Segtin Johnson (1985), «EI uni-
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co recurso agricola cuyo precio se ve considerablemente
afectado por los programas gubernamentales, bien por medio
de un aumento de los precios de los productos agrarios o bien
por pagos de sostenimiento (1), es la tierra.

GRAFICO 1
PRECIOS DE LA TIERRA (PRECIOS REALES)
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Fuente: Estadisticas Nacionales (National statistics) y Walter Jérgensen, 1986.

Nota: USA: Indice del valor medio por acre de tierra y edificios.

Paises Bajos: Precios por Ha de explotaciones agrarias mayores de 1 Ha (explota-
ciones no arrendadas).

Dinamarca: Precios de las explotaciones agrarias entre 16 y 60 Ha.

(1) Deficiency Payments.
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2. Un modelo simple de valoracion de la tierra

En esta interpretacion de la crisis financiera actual de la
agricultura en los EEUU, la tierra desempefia un papel criti-
co, que es evidente. La tierra es un factor de produccién. Su
valor estd directamente relacionado con el flujo esperado del
valor de su producto marginal en la agricultura, siendo su oferta
ineldstica.

El mismo modelo ha sido utilizado recientemente por Wal-
ter Jdrgensen (1986) para justificar un patrén comun de va-
riaciones de los precios en muchos paises durante los afios
setenta y comienzos de los ochenta (ver Graéfico 1).

Para el autor la férmula simple de capitalizacién:

(donde R es la renta, 1 la tasa real de interés y V el valor de
mercado de la tierra) proporciona un buen marco para el and-
lisis de las variaciones de los precios de la tierra.

Se concluye que «las grandes fluctuaciones en los precios
de la tierra agricola en los ultimos aftos es el resultado de una
combinacidn de factores, entre los cuales los ingresos econg-
micos de la agricultura y la variacién del coste del capital de-
semperaron el papel mds importante». En este modelo no se
puede despreciar el papel de la inflacién, que afecté a las ta-
sas reales de interés, por lo menos tanto como lo hicieron las
tasas nominales. Ademds, lo que importa aqui son los valores
esperados. Las incertidumbres, los diferentes desarrollos ma-
croecondmicos y las disposiciones fiscales de los diferentes paises
pueden explicar las divergencias frente al modelo comun. Es-
tas diferencias se reflejan en el Grdfico 2, donde se.dan las va-
riaciones de afio en afio en valores reales de los precios de la
tierra en 8 estados europeos distintos.

El modelo que se ha enunciado arriba estd extremadamente
simplificado. Es un caso particular del modelo mds general de
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la igualdad del valor de un activo duradero a la suma del flu-
jo actualizado de los valores esperados de ingresos y costes:

N R
n

v=;m

Siempre que suponga que la tasa de descuento i es igual
a la tasa de interés r, que los ingresos netos (R : ingresos me-
nos costes) son constantes y que la vida de un activo duradero
(N) es infinita.

Este modelo es consistente con los hallazgos de Robinson,
Lins y Vankataraman (1985), que, llegaron a la conclusién, a
través de una investigacién economégrica basada en los datos
recogidos en 24 estados de los EE¥HFen el perfodo 1960-1981,
de que «las rentas en efectivo y la:,taszi'de inflacién de dichas
rentas tienen un efecto importanté sobre los valores de la tie-
rra». De interés para nuestra discusién posterior, también ana-
dieron: «Asf como la demanda de tierra para usos no agricolas
parece desempenar un papel importante en la determinacién
del valor de la misma» (particularmente porque esto explica
la variacién entre pafses). El primer resultado estd apoyado
en un estudio econométrico bastante complejo desarrollado por
PHIPPS (1984), basado en una serie de datos para el conjun-
to de los EEUU que abarca el periodo que va desde 1940-1979,
en el que se concluye que «los ingresos derivados de la agricul-
tura condicionan unidireccionalmente el precio de la tierra,
pero el precio de la tierra no condiciona los ingresos agrico-
las. Esto confirma el criterio de que los precios agricolas se de-
terminan principalmente dentro del propio sector».

Un modelo muy similar a éste se utilizé también como ba-
se para desarrollar un comentario cualitativo sobre el reciente
declive de los precios de la tierra en el Medio Oeste America-
no y su distribucién geogrdfica (Raup, 1982).
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3. Insuficiencias del modelo de la « Tierra como
un input agricola» utilizado en los afios sesenta
y setenta

En Europa, como ya se ha indicado, las interferencias del
sector publico en el mercado de la tierra y en los ingresos agra-
rios estin mds extendidas y son mds profundas que en los
EEUU. Esto puede explicar porqué el modelo simple de valora-
cién expuesto en la seccién previa ha sido mds criticado por los
autores europeos. Una excelente presentacién del problema, tal
y como aparecié a comienzos de los setenta, se debe a Braun
(1973). Comenzando con una revision de la literatura existen-
te mostrd, en primer lugar, que el modelo de valoracién sim-
ple que considera a la tierra como un factor de produccién
duradero es coherente con el concepto de renta agraria elabo-
rado por Ricardo. Contrariamente a lo que Ricardo y otros
autores cldsicos, como Malthus, e incluso Walras mds tarde,
habfan anticipado, la cantidad total de renta podia caer co-
mo habia explicado Schultz (1951) en un articulo que acen-
tuaba el declive de la importancia econdmica de la tierra, bajo
el impacto de los aumentos de la productividad que la con-
vertfan en un bien relativamente menos escaso. Pero enton-
ces, sc6mo puede explicarse el incremento del precio real de
la tierra que tuvo lugar en muchos paises al acabar la II Gue-
rra Mundial (OCDE, 1970)? En los EEUU, donde los ingresos
agricolas son el resultado de un mercado libre, el precio de
la tierra no sigue, después de 1950, las variaciones de los in-
gresos netos por acre (ver Grafico 3). En Gran Bretafia, Clark
(1962) escribe: «Durante los afios sesenta los precios de la tie-
rra han alcanzado un nivel extravagante en comparacién con
rentas econémicas capitalizadas. No debemos esperar que du-
re». Peters (1966) expresaba puntos de vista similares cuando
escribig: «aunque los precios reales de la tierra no se compor-
taron de forma inexplicable hasta 1958, las variaciones poste-
riores son mds dificiles de entender». Brun, refiriéndose a
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GRAFICO 2

CAMBIOS EN VALORES REALES DE LOS PRECIOS DE LA TIERRA

DE ANO EN ANO
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Fuente: Estadisticas Nacionales y Walter Jorgensen, 1986.

Nota: Las cifras estdn calculadas como el cambio en valores reales de los precios
de la tierra deflactados por el indice de precios al consumo.

Alemania: Precios de las parcelas de tierra dedicadas a la agricultura.

Francia: Tierra cultivada y pastos permanentes.

Reino Unido: Todas las ventas de tierra y edificios en Inglaterra y Gales.

Paises Bajos: Explotaciones agrarias mayores que 1 Ha (tierra no arrendada).
Dinamarca: Explotaciones entre 15 y 60 Ha.
Suecia: Todas las ventas. Valores ponderados de tierra y edificios.



GRAFICO 3

INGRESOS AGRARIOS Y PRECIOS DE LA TIERRA POR ACRE.
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Fuente: Herdt y Cochrane, 1966.
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Greiner (1971), sefiala que una evolucién parecida tuvo lugar
en Francia entre 1950 y 1969.

Esto justifica los esfuerzos destinados a encontrar modelos
mds complejos que tienen en cuenta otros atributos de la tie-
rra, ademds de ser un factor de la produccién agricola. En
primer lugar, como ya se ha indicado, la férmula de la capi-
talizacién presentada en la seccién previa implica el recono-
cer la importancia del fenémeno monetario que afecta a las
tasas nominales de interés, a las de inflacién, a las de ingresos
derivados de la tierra como un factor agricola de produccién
y a las expectativas sobre estos fenémenos. Por tanto, incluso
este modelo simple, no sugiere necesariamente un enlace di-
recto y permanente entre los precios de la tierra y los ingresos

agricolas. Muchos de estos factores.fueron mencionados por
Peters como ejemplo para explicar ¥a-discrepancia que obser-
v6 a partir de 1958. En los EEUU, “Herdt y Cochrane (1966)
propusieron un modelo algo mas complejo que funcionaba muy
bien (ver Grifico 4) al justificar las variaciones de precios, aun-
que Pope y otros (1979) mostraron mds tarde que al anadir
datos mds recientes se alteraba mucho el valor de los pardme-
tros del modelo, sugiriendo, por tanto, que «las especificacio-
nes del modelo no reflejaban con la suficiente precisién los
cambios estructurales relevantes y otras caracteristicas del mer-
cado de la tierra».

Herdt y Cochrane concluyeron que «las expectativas de un
incremento de los ingresos debido a los avances tecnolégicos,
junto con precios agrarios subvencionados (y también un in-
cremento de la demanda urbana) han contribuido de forma
importante a elevar los precios de la tierra». El ingreso espe-
rado crece porque dentro de una politica de precios de soste-
nimiento de los productos agrarios, los avances tecnolégicos
disminuyen los costes unitarios, y elevan las rentas agrarias de
las explotaciones individuales, proporcionando con ello un in-
centivo para aumentar el tamarfio de la explotacién, lo que a
su vez fuerza una tendencia al alza de los precios de la tierra.
Estos precios crecen porque muchos agricultores demandan tie-
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GRAFICO 4
PRECIOS DE LA TIERRA REALES Y ESTIMADOS
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rra para aprovechar los beneficios derivados de los avances tec-
noldgicos. Las expectativas de incremento de rentas derivadas
del avance tecnoldgico en las explotaciones se desvanecen a me-
dida que la competencia por la compra de mds tierra hace su-
bir los precios de ésta, absorbiendo los beneficios derivados del
avance tecnolégico». Pero mirando los resultados cuantitati-
vos uno se sorprende de la importancia del fenémeno de la
«urbanizacién» en la explicacién de la variacién del precio de
la tierra.

Para Francia, donde el precio medio de la tierra a comien-
zos de los anos setenta era, aproximadamente, cuatro veces ma-
yor que en los EEUU (2), Brun concluye que «los conflictos
econdémicos con respecto al espacio que rodea las dreas urba-
nas, industriales y de esparcimiento, y las expectativas surgi-
das de consideraciones distintas de los ingresos agricolas no
pueden ser pasadas por alto en un modelo que pretenda ex-
plicar los cambios en los valores de la tierra». A esta conclu-
sién se llega al final de una cuidadosa observacién empirica
de las variaciones en los regimenes de tenencia en las distintas
dreas geograficas, tomados como indicador de fenémenos muy
complejos que afectan al control de la tierra por los agriculto-
res en un régimen donde los cdnones y contratos de arrenda-
miento estdn fuertemente regulados.

Sobre la base del andlisis de Brun, este escritor ha integra-
do los cambios observados en el mercado de la tierra dentro
de un marco global de las relaciones existentes entre los dis-
tintos cambios que afectan a la agricultura (Petit, 1976). En
particular, parece que «los procesos de concentracién de ex-
plotaciones tendrdn lugar, principalmente, en dreas no mar-
ginales, donde la presién demogrifica y/o los efectos de la
urbanizacién no sean muy altos. En otros lugares, el cambio
mds notable serd el declive de la superficie dedicada a la agri-
cultura». La importancia de las consideraciones sobre los ac-
cesos a la tierra, que se consideraban como la causa principal

(2) El precio ain es mayor en otros paises europeos.
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de la competencia para la compra de la tierra, se han podido
constatar empiricamente en el drea de Paris, una zona bien
conocida por sus grandes explotaciones agrarias (Brossier y
otros, 1974).

En resumen, las décadas de los afios sesenta y setenta fue
un periodo, particularmente en Europa y en menor grado en
los EEUU, como demostré el modelo de Herdt y Cochrane,
en el que la influencia de fenémenos no agricolas fue notable,
asf como lo fue la complejidad de los acontecimientos especi-
ficos de la agricultura con influencia sobre los precios de la
tierra (3). ¢No es paradéjico que un modelo mucho mds sim-
ple, que subraya, fundamentalmente, las variaciones de la renta
agraria resulte satisfactorio para los afos ochenta?

4. Hacia una interpretaciéon de sintesis

Desde un punto de vista estrictamente 16gico, el problema
es sencillo: el modelo mds complicado de valoracién de la tie-
rra engloba al mds simple: nadie duda que las rentas agrarias
tienen influencia sobre los precios de la tierra. Por lo que tan-
to el modelo mds complicado es el mas general, pero la cues-
tién principal se vuelve empirica: sen qué circunstancias es el
modelo mds simple suficiente?, ;en qué momento el atributo
de factor de produccién que tiene la tierra domina sobre los
otros atributos?

La evidencia histérica proporcionada por Clark (Cuadro 1)
muestra que el cociente entre los precios de la tierra y la renta
econémica capitalizada ha sufrido tremendas variaciones en
el Reino Unido entre 1867 y 1966, oscilando desde 7,13 en el
periodo 1884-96 hasta 0,53 entre 1947 y 1952. Por tanto, el

(3) Para una presentacién sintética de los determinantes de los precios
de la tierra en Francia, ver Severac C., «Les prix de la terre et leurs compo-
sants. Essai d’analyse théorique du marché fencier», R. F. Agric., n.° 1,
pdags. 20-24-1963.
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modelo mds simple basado totalmente en la renta de la tierra
como factor de produccién no puede considerarse en realidad
como un modelo universalmente aceptado. Ademds de la in-
flacién, las tasas de interés, las expectativas y las presiones de
factores no agrarios, debe tenerse en cuenta el comportamiento
especulativo, lo que se conoce en Francia como «valor de re-
fugio» aplicado a la tierra. El esparcimiento y la satisfaccién,
no directamente econémica, derivada de la posesién de la tie-
rra (v.b. lo que P. Raup ha denominado «la tierra como un
bien de consumo») también tiene su influencia.

Sin embargo, experiencias recientes muestran que en las
circunstancias especificas de finales de los afios setenta y co-
mienzos de los ochenta, el modelo mds simple es suficiente para
captar ese momento de cambio drdstico. En estas circunstan-
cias el tema central es, probablemente, el giro excepcional de
las expectativas de los precios agricolas a largo plazo que tuvo
lugar a comienzos de los afos ochenta.

Por tanto, en la medida en que el diagndstico general so-
bre el exceso de capacidad de la produccién agraria en las eco-
nomfas de mercado desarrolladas no se modifique seriamente,
puede esperarse que la tendencia de los precios de la tierra
no se alterard sustancialmente, a menos que se produzcan de
nuevo cambios drdsticos en las tasas de interés y en la tasa de
inflacién. Esto significa que en un futuro préximo el modelo
simple de valoracién de la tierra serd suficiente para predecir,
en el agregado, el nivel de precios de la tierra.
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PROPIEDAD DE LA TIERRA
Y DESARROLLO ECONOMICO

Por
Alain de Janvry (1)

Un rasgo caracteristico de la tierra agraria en prdcticamente
todos los paises menos desarrollados es que, aunque puede exis-
tir un mercado eficaz y activo de arrendamiento de tierras,
hay muy pocas transacciones de la propiedad y ésta tiende a
estar distribuida con un alto grado de desigualdad. Puesto que
la propiedad de la tierra es la forma principal de garantia pa-
ra el acceso al crédito, la desigualdad en la posesidn de tierras
es uno de los factores determinantes principales del acceso de-
sigual al crédito y, por ello, al capital circulante. Esto, a su
vez, conduce a desigualdades en la posibilidad de arrendar tie-
rras y a desigualdades en el tamafio de las explotaciones, a pesar
de la supuesta existencia de un mercado perfecto de arrenda-
miento de tierras. Ademds, el trabajo es accesible a costes
desiguales para distintas explotaciones y ésto se debe a dos fac-
tores. Uno es que las explotaciones mds pequeiias generalmente

(1) Universidad de California, Berkeley (EE.UU.).
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cuentan con trabajo cautivo familiar bajo la forma de catego-
rias de trabajo que pueden utilizarse en la produccién domés-
tica, pero que no tienen coste de oportunidad en el mercado
de trabajo. El otro se debe al hecho de que existe un azar mo-
ral al contratar mano de obra, siendo necesario que los traba-
jadores familiares supervisen a los trabajadores asalariados para
que su eficiencia se aproxime a la del trabajador familiar. Es-
te coste de transaccién crea otra fuente de desigualdad por ta-
mano de explotacién, ya que el coste total de una unidad
efectiva de trabajo aumenta con el nimero de trabajadores
contratados, al tiempo que disminuye la eficacia de la super-
visién por trabajador. ‘
Estas imperfecciones del mercado de capital y del merca-
do de trabajo crean diferencias en el nivel de productividad
de la tierra, segun el tamaio de las explotaciones, que las fuer-
zas del mercado no logran borrar. Existe, entonces, margen
de intervencidn estatal para la creacién de ganancias sociales
netas mediante la redistribucién de la propiedad de la tierra
de grandes a pequenas explotaciones agrarias. Claramente, una
reforma agraria que redistribuya la tierra de grandes explota-
ciones con mano de obra asalariada a explotaciones familia-
res o subfamiliares estaria tanto mads justificada por motivos
econdémicos y de bienestar cuando exista una relacién inversa
entre la productividad de la tierra y el tamario de la explota-
cién agraria. En este caso, una reforma distributiva puede in-
crementar la produccién agraria total, reducir el nivel de
pobreza absoluta en el sector rural y aumentar la igualdad en
la distribucién de la renta. Puesto que la intervencién del go-
bierno crea beneficios sociales netos, parte de las ganancias
de los beneficiarios, pueden, en principio, desgravarse de los
impuestos para compensar a los perdedores y dejar todavia a
los beneficiarios con una ganancia positiva. Puesto que estas
reformas son 6ptimas en el sentido paretiano una vez realiza-
da la compensacién, deberfan ser politicamente factibles.
Por tanto, al establecer las condiciones segun las cuales po-
dria existir una relacién inversa entre la productividad de la
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tierra y el tamaio de la explotacién agraria es esencial identi-
ficar las condiciones para una reforma agraria redistributiva
potencialmente factible. Sin embargo, como mostraremos mas
adelante, hay muchas fuerzas que militan contra la existencia
y el establecimiento de dicha relacién inversa. Dichas fuerzas
dan lugar, por un lado, a fuentes alternativas de incremento
de eficiencia en comparacién con la lograda por la reforma
agraria, y, por otro, hacen que las reformas redistributivas sean
cada vez mds costosas en términos econémicos.

En consecuencia, en esta ponencia, primero se establecen
las condiciones para que exista una relacién inversa entre la
productividad de la tierra y el tamarfio de las explotaciones y
se desarrolla un modelo simple que permita deducir dicha re-
lacién. Posteriormente, se identifican una serie de factors que
debilitan o invierten dicha relacién. Esto se utiliza para expli-
car porqué determinadas reformas agrarias tuvieron éxito eco-
némico y fueron politicamente factibles en el pasado y porqué
ha sido cada vez mds dificil lograr ésto en €pocas recientes.
Aunque el discurso politico sobre reforma agraria sea un te-
ma vivo y candente, en la actualidad es un auténtico enigma
el hecho de que no exista practicamente ninguna reforma agra-
ria en curso, a pesar del bajo rendimiento de la actividad agra-
ria y de la extendida pobreza rural que estan presentes en
muchos de los paises menos desarrollados. Sin embargo, la te-
sis de esta ponencia es que las fuerzas mds importantes que
niegan la existencia de una relacién inversa entre la produc-
tividad agraria y el tamaiio de las explotaciones son el resul-
tado de actividades directamente no productivas y dirigidas
al incremento de rentas, lo cual ocurre a expensas de una
pérdida social neta. Es, por tanto, esencial el estricto control
politico de dichas actividades para preservar la reforma agra-
ria como uno de los instrumentos potenciales mds efectivos del
crecimiento equitativo de las economias agrarias menos desa-
rrolladas.
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1. Determinantes de la relacién inversa entre
la productividad de la tierra y el tamaiio
de las explotaciones agrarias

Se puede desarrollar un sencillo modelo de decisién para
las explotaciones agrarias que permita explicar endégenamente
como éstas pueden clasificarse segun diferentes categorias so-
ciales en funcién del nivel de propiedad de la tierra y porqué
la productividad de la tierra desciende con el tamafio de la
unidad de explotacién. Este modelo se basa, en detalle, en los
trabajos de Roemer, Bardhan, Eswaran y Kotwal, Feder y Just
y Zilberman y se incluye en el Anexo de esta ponencia.

En dicho modelo, el tiempo en la explotacién familiar y
el capital circulante actian como restricciones efectivas sobre
la funcién de utilidad. Los recursos de la explotacién familiar
pueden asignarse a la produccién para el autoconsumo (L),
al empleo fuera de la explotacién (H), a la supervisién de los
trabajadores asalariados (S) y al ocio (). El trabajo familiar
se compone, por un lado, de trabajo cautivo (L ), principal-
mente de mujeres y nifios con coste de oportunidad cero en
el mercado del trabajo y, por otro lado, de trabajo cotizable
en el mercado (L o), principalmente el trabajo de los hombres
con coste de oportunidad W en el mercado de trabajo. La efi-
ciencia del trabajo asalariado en la explotacién (N) aumenta
con la supervisién debido al azar moral que supone la contra-
tacién y a la tendencia del trabajador asalariado a rehuir el
trabajo (efecto polizén o «free rider»). Es probable, ademis,
que esta funcién de supervisién sélo puedan llevarla a cabo
los trabajadores familiares con acceso a trabajo cotizable en
el mercado. La eficiencia del trabajo asalariado aumenta con
el tiempo de supervisién por trabajador asalariado hasta al-
canzar una eficiencia mdxima (&) igual a la del automotivado
trabajador familiar.

El acceso al crédito es una funcién directa del tamafio de
la unidad patrimonial agraria, puesto que la propiedad de la
tierra es la forma mds efectiva de garantia. Si los tipos de in-
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terés estdn en equilibrio y ademds no existen actividades ge-
neradoras de renta que sean eficaces, la disponibilidad de
crédito es directamente proporcional al tamaiio de la unidad
patrimonial. Sin embargo, si el crédito esta subvencionado y
el éxito de las actividades generadoras de renta aumenta con
la riqueza, el acceso al crédito es mds que proporcional a la
propiedad de la tierra (¢ > 1). Puesto que el capital circulan-
te puede utilizarse para adoptar tecnologfas dirigidas a aho-
rrar trabajo (maquinaria) o a ahorrar tierra (revolucién verde),
el éxito de las actividades generadoras de renta determina la
distribucién del cambio tecnolégico por tamariios de explota-
cién. El arrendamiento de tierras estd también condicionado
por el capital circulante y, por consiguiente, por el acceso al
crédito y por el éxito en la generacién de rentas.

Si suponemos que cada explotacién maximiza una funcién
de utilidad de renta y de ocio, la clasificacién de las explota-
ciones en cinco clases sociales se determina endégenamente por
la cantidad de tierra en propiedad. Cada clase social corres-
ponde a un tipo de estrategia en la utilizacién de la mano de
obra, segun el Cuadro 1.

La dimensidén correspondiente a cada tipo de explotacién
familiar se establece de la forma siguiente:

0O-A, Pordebajode A i, los costes de puesta en funcio-
namiento de la explotacién son demasiado altos
para justificar la produccién agraria. Todos los
trabajadores familiares con acceso a trabajo coti-
zable en el mercado trabajan fuera de la explota-
cién, mientras que los demds estan desocupados.

A 1-A 9 Por encima de A 1, la mano de obra familiar se
dedica a la produccién para el autoconsumo, em-
pezando por el trabajo cautivo familiar, puesto que
su coste de oportunidad es cero. Esta mano de obra
se usa hasta que la utilidad marginal de la renta
iguala a la utilidad marginal del ocio, que es ba-
ja puesto que la renta es baja. Si dentro de la

69



+ 0 + 0 0 by ] e ewsiended 101 nousy
+ 0 + + + byby oo oMLY
0 0 0 + + fydy | JTeiiurey uoraelojdxy
0 + 0 + + ty-ly Terjiureyqns ugpelopdxy
0 + 0 0 0 'v-o | " oueife sopeleqer]
N H s &7 7 u01D10)¢x2
OpVLLDJVSY opvILIWL ]2 UD 2]qDZII0) onny o] op upiopdxa ap odry
oloqosg soynunf oloqui] OUDWDL
I oyavno

70



explotacién familiar, la productividad marginal
correspondiente al trabajo familiar cotizable en el
mercado es mayor que el salario de mercado, al
aumentar el tamaifio de la explotacién, este tipo
de trabajo familiar se utilizard para la produccién
interior (autoconsumo). La participacién del tra-
bajo cotizable en el mercado en el trabajo fami-
liar total aumenta hasta que, en A 9, no trabaja
fuera de la explotacién ningun trabajador familiar.

A 3-A 3 Por encima de A 5 sélo se usa mano de obra fa-
miliar para la produccién interior. Puesto que exis-
te un coste de transaccion al contratar trabajadores
de fuera, la explotacién agraria familiar pura —sin
trabajadores familiares que trabajen fuera de la
explotacidn y sin trabajadores de fuera contras-
tados en la explotacién — corresponderd al inter-
valo de'dimensién A 5-A 3. El trabajo familiar es
mds barato que el del trabajador asalariado puesto
que no requiere la costosa supervisién, lo cual im-
plica que es siempre mds barato usar toda la ma-
no de obra familiar disponible antes de empezar
a contratar trabajadores de fuera de la explota-
cion.

A 3-A 4 Por encima de A 3, se empieza a contratar en la
explotacién trabajadores de fuera y a asignar a la
tarea de supervisién una cantidad éptima de tra-
bajo familiar cotizable en el mercado. El limite
superior a A 4 se alcanza cuando todo el trabajo
familiar cotizable en el mercado se utiliza para la
supervision, y en este punto el trabajo familiar cau-
tivo se retira también de la produccién interior (pa-
ra el autoconsumo).

Esta ordenacién endégena de los tipos de explotacion se-
gun el tamaiio de la unidad patrimonial da lugar a dos pro-
posiciones importantes para el andlisis de la reforma agraria
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redistributiva. Primero, esta ordenacién implica que el nivel
de bienestar de la familia aumenta con el tamaiio de la explo-
tacién puesto que cualquier tipo de explotacion podria siem-
pre optar por la estrategia laboral de otro tipo de explotacién
situada por debajo de ella en la ordenacién, es decir, una ex-
plotacion de menor tamafio, pero no maximizaria su utilidad.
De este modo, existe una relacion inversa entre la pobreza y
el tamario de la explotacién y una creciente utilidad marginal
del ocio.

Segundo, la productividad de la tierra disminuye con el
tamafio de la explotacién debido a la combinacién de varios
factores:

1. El aumento de la utilidad marginal del ocio al aumen-
tar el tamano de la explotacién, como acabamos de ver.

2. El aumento de la participacién del trabajo cotizable
en el mercado en el trabajo familiar total en explota-
ciones semiproletarias (puesto que el trabajo cotizable
en el mercado tiene un coste de oportunidad positivo,
su productividad marginal estd por encima de la del
trabajo no cotizable y, por tanto, una creciente parti-
cipacién de dicho trabajo en el trabajo total disminu-
ye la produccién por unidad de tierra).

3. En explotaciones agrarias ricas y capitalistas, la efica-
cia del trabajo asalariado desciende con el tamaiio de
la explotacién, puesto que, dado el tamafio y la com-
posicién de una familia, la capacidad potencial que
ésta tiene para realizar la tarea de supervisién es fija.

Este sencillo modelo establece, por tanto, una relacién in-
versa entre la productividad y el tamaiio de la explotacién cuan-
do la propiedad de la tierra limita el acceso al capital
circulante, cuando existe trabajo cautivo familiar en las ex-
plotaciones pequenias y, cuando el trabajo asalariado requie-
re supervisién. Hay varios factores adicionales que refuerzan
alin mds esta relacién inversa. Estos son:
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Funciones objetivo en explotaciones de tipo medio y
especialmente grandes que no reflejan estrategias de
maximizacién de beneficios (llamadas semifeudales),
descuido en la administracién debido al absentismo,
o utilidad marginal del ocio rdpidamente creciente.

Precios de la tierra que descienden en funcién del ta-
mafio de la explotacién debido a las economfas de es-
cala en la compra de grandes extensiones. Por otro
lado, el precio de la tierra para el usuario puede verse
disminuido por las expectativas de ganancia de capi-
tal derivadas de la especulacidn en tierra. Es decir, la
tierra puede considerarse también como un activo de
bajo rendimiento-bajo riesgo en carteras diversifica-
das que contengan otro tipo de activos de alto
rendimiento-alto riesgo, correspondientes a inversio-
nes urbanas y financieras.

Los costes de transaccién que se generan al contratar
mano de obra de fuera de la explotacién disminuyen
el coste de oportunidad del trabajo familiar cotizable
en el mercado y, a su vez, dan lugar, en el proceso de
buisqueda de empleo y de costes de transporte, al ries-
go de no encontrar empleo y a la preferencia de tra-
bajar en casa.

En la Figura 1 se muestra la relacién inversa entre la pro-
ductividad de la tierra y el tamaiio de la explotacién por tipos
de explotacién familiar y también cémo algunos de los facto-
res citados refuerzan esta relacién inversa.

Factores que debilitan o invierten esta relacién

La evidencia de que existe una relacién negativa entre la
productividad de la tierra y el tamafio de la explotacién se ha
confirmado ampliamente de forma empirica. El estudio cldsi-
co sobre esta materia es el de Berry y Cline sobre Colombia,
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FIGURA 1

RELACION ENTRE LA PRODUCTIVIDAD DE LA TIERRA

Y EL TAMANO DE LAS EXPLOTACIONES
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el noreste de Brasil, India y Malasia. No obstante, dichos es-
tudios se basan en datos de los afios sesenta y comienzos de
los setenta antes de que las reformas agrarias artificiales de
Latinoamérica y la revolucién verde del Asia revolucionaran
la productividad de la tierra. Existe cada vez mds evidencia
empirica de que, desde entonces, esta relacién inversa se ha
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debilitado y algunas veces se ha invertido en dreas de gran pe-
netracién de capital en el sector agrario. Roy, Bhalla y Chad-
hae en el Punjab, Barbier en el oeste de Bengala y Burke en
México, han observado una relacién positiva entre la produc-
tividad de la tierra y el tamariio de las explotaciones. Roy mues-
tra que la relacién inversa es mds débil y algunas veces se
invierte en aquellas regiones de la India de agricultura intensiva
en capital en contraposicién a aquellas regiones de agricultu-
ra no tradicional. La adopcién de innovaciones ahorradoras
de trabajo y especialmente ahorradoras de tierra parece ha-
ber desemperiado un papel clave en este proceso.

Algunos de los factores mds importantes que debilitan o
invierten la relacién inversa entre la productividad de Ia tie-
rra y el tamano de las explotaciones son los siguientes:

1. Desaparicién del trabajo familiar cautivo como fac-
tor de produccién. Esto puede ser resultado de la apa-
-ricién de un mercado de trabajo para nifios y trabajo
familiar, o del aumento de oportunidades de empleo
para éstos al descender el excedente de mano de obra.
Por otro lado, el trabajo familiar cautivo puede de-
jar de dedicarse a la produccién para el autoconsumo
al aumentar las oportunidades de acceso a la educa-
cién, al cambiar las costrumbres y al subir el nivel de
renta.

2. Desaparicién de la necesidad de supervisar el trabajo
no familiar. Esto bdsicamente se logra permitiendo a
los trabajadores asalariados participar en los benefi-
cios del trabajo y ddndoles idéntica motivacién que al
trabajador familiar. Para este fin se han utilizado di-
versos acuerdos institucionales como la participacién
en la cosecha, salarios a destajo, y cooperativas labo-
rales con beneficios positivos y con suficiente cohesién
ideolégica como para eliminar la posibilidad de que
haya trabajadores que utilicen los servicios de la coo-
perativa y no paguen (efecto polizén o free rider).

75



76

Disociacién entre la propiedad y el uso de la tierra.
Si los propietarios arriendan sus propiedades en pe-
quenas unidades de explotacién, usan su propiedad co-
mo garantia para obtener créditos y hacer préstamos
a sus arrendatarios. De esta forma, pueden acumular,
mediante la utilizacién de la tierra, las ventajas del ca-
pital barato y del trabajo familiar barato. El tamafio
de las parcelas que los propietarios arriendan depen-
de del tamafio de la familia del arrendatario, de su
capacidad de gestién y de la cantidad de animales y
utiles de labor que éste posea. Puesto que hay una re-
lacién inversa entre el esfuerzo por acre que realiza el
arrendatario y el tamafio de la parcela, el propietario
deberd arrendar parcelas de un tamafio no mayor que
el necesario para garantizar al arrendatario un nivel
de utilidad igual a su reserva de utilidad (Braverman
y Srinavasan). Asf, disociando la propiedad de la tie-
rra del uso de la misma, se consigue una productivi-
dad de la tierra constante segun los distintos tamarios
de la unidad patrimonial, y al nivel mdximo que atn
permita satisfacer la reserva de utilidad del arrenda-
tario.

Disociacién entre el acceso al capital y la propiedad
de la tierra. Al ser la tierra la dnica garantia de acce-
so al crédito, el arrendamiento de tierras aumenta la
desigualdad que existe en la distribucién de la propie-
dad de la tierra y en la distribucién de las explotacio-
nes por tamaiios. Sin embargo, si el acceso al crédito
no estuviera condicionado por la propiedad, el arren-
damiento de tierras reducirfa las desigualdades de
tamaiios en las explotaciones, permitiendo, con el tiem-
po, que se llegara a un dnico tamafio éptimo de ex-
plotacién. Esto plantea la cuestién del valor, como
garantfa, de otros activos tales como animales de trac-
cién y de otro tipo, educacién y reputacién, bienes de
produccién.duraderos y bienes de consumo, y activos



financieros y joyas (Binswanger y Rosenzweig). Este te-
ma sugiere también que puede conseguirse mayor
igualdad en el tamario de las explotaciones mediante
arrendamientos, utilizando cosechas futuras como ga-
rantia de préstamos. Al reducir la variacién del tamano
de las explotaciones se reduce también la variacién en
la productividad agraria por explotacién.

Disminucién del coste del crédito con el tamario de la
explotacién. Un hecho ampliamente reconocido es que
los propietarios de grandes explotaciones reciben prés-
tamos con tipos de interés mds bajos. Este fenémeno
se debe bdsicamente a dos razones. Una es que existen
costes de transaccién en la gestién de los préstamos.
La otra es que cuando el crédito estd subvencionado
y limitado, su acceso depende de las actividades gene-
radoras de renta. Por otro lado, puesto que el éxito
de este tipo de actividades depende de las relaciones
de poder que, en agricultura, se basan, en general, en
la propiedad de la tierra, un fendmeno ampliamente
observado e indudablemente esperado, es la disminu-
cién de los tipos de interés por tamaiios de explota-
cién. A medida que disminuye el coste del capital
aumenta la tendencia a su ampliacién, con el consi-
guiente aumento de la productividad de la tierra, so-
bre todo si las nuevas inversiones incorporan cambios
tecnolégicos.

Adopcién de innovaciones tecnolégicas ahorradoras de
trabajo. Aunque no se produzcan variaciones en los
rendimientos, debido a que la elasticidad de sustitu-
cion entre el trabajo y la tierra es muy baja, el cambio
tecnolégico ahorrador de trabajo (mecanizacién) re-
duce el coste de supervisién y, por ello, incrementa la
productividad de la tierra. Puesto que la maquinaria
tiene costes de puesta en funcionamiento y economias
de escala, este efecto de mejora de la productividad
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de la tierra tiende a aumentar con el tamafo de la ex-
plotacién.

7. Adopcidn de innovaciones tecnolégicas ahorradoras de
tierra. El arquetipo de este tipo de tecnologia es la re-
volucién verde que aumenta notablemente la produc-
tividad de la tierra y es relativamente independiente
de la escala. Cuando este tipo de cambio tecnolégico
ahorrador de tierra se adopta en combinacién con acti-
vidades generadoras de renta (desigual acceso al crédi-
to; créditos mds baratos; mejor acceso a la informacién
y a factores de produccién modernos, etc.), es cuando
puede contribuir mds eficazmente a la creacién de una
relacién positiva entre la productividad de la tierra y
el tamaino de las explotaciones.

3. Implicaciones para la Reforma Agraria

Estd claro que, si existieran mercados perfectamente com-
petitivos y sin costes de transaccién para todos los factores y
productos asf como para el riesgo, la eficiencia en la asigna-
cién de recursos seria mdxima fuera cual fuera la distribucién
de activos productivos. Cualquier intervencién piblica que par-
tiera de la idea de que la renta no estaba adecuadamente dis-
tribuida y cuyo fin fuera la redistribucién de activos entre las
economias domésticas, no seria mis que una medida puramente
politica, puesto que no supondria ninguna ganancia de efi-
ciencia, sino al contrario, lo mds probable es que diera lugar
a pérdidas derivadas de los costes de transaccién. Estas pérdi-
das serfan entonces el coste econémico de los beneficios politi-
cos asociados con la redistribucién de activos.

Si de hecho existen distorsiones como las que hemos anali-
zados antes —acceso al crédito en funcién de la propiedad de
tierras, trabajo familiar cautivo, costes de supervision del tra-
bajo, comportamiento semifeudal, y actividades generadoras
de renta en el acceso al capital — este mundo, de subéptimos,
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crea la posibilidad de intervenciones piiblicas, cuyo fin sea la
redistribucién de activos que puedan crear al mismo tiempo
ganancias sociales netas y una mayor equidad. Este es, en de-
finitiva, el caso particular de la existencia de una relacién in-
versa entre la productividad de la tierra y el tamano de las
explotaciones. Las reformas agrarias redistributivas que crean
explotaciones familiares (o cooperativas de trabajo con com-
portamientos individuales idénticos a los de las explotaciones
agrarias familiares, algo posible, por lo menos, en teoria) pue-
den, entonces, ponerse en marcha para lograr tanto ganan-
cias de eficiencia como de equidad con la posibilidad a su vez
de compensar a los grandes propietarios desplazados y situar-
los a su nivel de utilidad inicial.

Hay cinco temas especificos derivados de este razonamien-
to y que es interesante comentar:

1. Siexisten todavia comportamientos semifeudales en las
grandes explotaciones, las reformas agrarias que ame-
nacen con la expropiacidn si no se aumenta la produc-
tividad de la tierra, pueden crear substanciales mejoras
de eficiencia, incluso sin la redistribucién de la tierra.
Estas «<amenazas de modernizacién» han sido la base
del éxito de la reforma agraria, por ejemplo en Co-
lombia, Ecuador, Chile bajo Alessandri y Perd antes
del golpe militar de 1969. Con la expropiacién como
sefiuelo, para que la modernizacién pueda lograrse es
necesario que se identifiquen claramente las causas de
la baja productividad de la tierra, distinguiéndose con
claridad hasta qué punto puede explicarse este fens-
meno por el comportamiento semifeudal y hasta qué
punto por las restricciones objetivas. Estas reformas de-
ben ir acompanadas de programas de desarrollo agra-
rio que incluyan acceso al crédito a nuevas tecnologfas
y a los mercados.

El aumento del bienestar que se produce en las refor-
mas modernizadoras es principalmente a través de sus
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efectos sobre el empleo y los salarios. Para que esto ocu-
rra es fundamental:

— Que se minimicen los incentivos para la adopcién
de tecnologias ahorradoras de trabajo (mecaniza-
cion), (esto incluye la reduccién de tensiones labo-
rales y la consiguiente amenaza de huelgas y
demandas no realistas por parte de los sindicatos
y el control de actividades generadoras de rentas
para subvencionar la maquinaria, en particular,
a través de los tipos de cambio, cuando ésta es im-
portada.)

— Que los salarios agricolas correspondan al aumen-
to de la productividad.

— Que aumente la renta real del comprador neto de
productos alimenticios por la flexibilidad a la ba-
Ja de los precios, inducida, a su vez, por un aumen-
to de la oferta y por una demanda ineldstica.

Las reformas agrarias redistributivas pueden crear bien
explotaciones medianas o familiares. Las primeras
usualmente se crean estableciendo un limite a la pro-
piedad de la tierra y permitiendo transacciones priva-
das que dividan las explotaciones originales en otras
cuyo tamano no exceda dicho limite. El segundo tipo
de explotaciones, las familiares, resultan de la expro-
piacién de la tierra. El éxito de este tipo de reformas
serda mayor si existe una fuerte relacién inversa entre
la productividad de la tierra y el tamario de las explo-
taciones, es decir, si existe trabajo familiar cautivo en
las explotaciones familiares, si la supervisién es un fac-
tor importante en la productividad del trabajo asala-
riado, y si las actividades generadoras de renta no
distorsionan los mercados de capital y el acceso a la
tecnologia perjudicando a las medianas y pequeiias ex-
plotaciones agrarias. La clave del éxito econémico de
dichas reformas estd, pues, en complementarlas con



programas de desarrollo rural que proporcionen a es-
tos nuevos agricultores asesoramiento empresarial, ac-
ceso al crédito y a las tecnologfas adecuadas, y acceso
a los mercados. El éxito social de dichas reformas de-
pende en gran medida de la politica de precios puesto
que al enfrentarse a una demanda ineldstica los agri-
cultores no podrian captar la utilidad de los esfuerzos
de modernizacién.

Las reformas de la tenencia de la tierra pueden utili-
zarse para transformar el uso de la tierra sin afectar
a la propiedad. Este tipo de reformas son una alter-
nativa significativa a las reformas redistributivas cuan-
do no existe poder politico para influir sobre la
propiedad de la tierra y cuando no existe capacidad
para financiar la redistribucién de tierras. Es impor-
tante recordar, del modelo de la Parte I de esta po-
nencia, que el mercado de arrendamiento puede
utilizarse para igualar el tamafio de las explotaciones
solamente si ileva a cabo una reforma del sistema de
créditos que disocie el acceso al capital circulante de
la propiedad de la tierra. Los cdnones de arrendamien-
to, asf como la duracién de los contratos deben esta-
blecerse cuidadosamente tanto para inducir a los
propietarios a arrendar como para inducir a los arren-
datarios a que hagan inversiones a largo plazo en me-
joras de la tierra.

Es interesante observar que la mayoria de las reformas
de la tenencia de la tierra han tratado de hacerla de-
saparecer, en lugar de favorecerla, y han fomentado
el acceso a la tierra de los antiguos arrendatarios, co-
mo propietarios-trabajadores. Estas reformas han si-
do, en general, desastrosas y han dado paso a
expropiaciones masivas de arrendatarios como conse-
cuencia de acciones evasivas por parte de los propie-
tarios y de la ruptura de las vinculaciones propietario-
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arrendatario en materia de créditos, reduciendo, a su
vez, el acceso al crédito de los nuevos beneficiarios. Las
reformas agrarias coercitivas que expropian el uso de
la tierra (forzando al arrendamiento) sin expropiar la
propiedad son dificiles de poner en prdctica con éxi-
to, puesto que los beneficiarios no pueden utilizar la
tierra como garantia para sus créditos. Ademds, crean
también el problema de la recuperacién de la propie-
dad para una posible venta por parte del propietario
de modo que pueden acabar realizindose expropia-
ciones de facto sin indemnizacién. En consecuencia,
es muy verosimil que los propietarios opongan enérgi-
ca resistencia a este tipo de reformas.

Las reformas agrarias que crean explotaciones subfa-
miliares son particularmente adecuadas cuando pre-
domina ampliamente el trabajo familiar cautivo. El
acceso a una parcela de tierra, aunque sea pequeia,
que tenga rendimientos relativamente estables (rega-
dio) puede aumentar substancialmente el bienestar de
la familia. La clave del éxito de dichas reformas es la
disponibilidad de oportunidades de empleo fuera de
la explotacidn para el trabajo familiar cotizable en el
mercado. Estas oportunidades de empleo pueden crear-
se, en particular, a través de los intercambios regio-
nales y del efecto sobre el consumo final que produce
la modernizacién de la agricultura. Puesto que esto
dltimo tiende a ser mds importante que lo primero (Ha-
zell) y puesto que la parte del presupuesto dedicada
al consumo de productos y servicios no agrarios tien-
de a aumentar con la renta, existe una tasa de inter-
cambio interesante entre el efecto renta de dentro y
fuera de la explotacién. En efecto, una distribucién
mds desigual de la propiedad de la tierra aumenta los
efectos del empleo de fuera de la explotacién, mien-
tras que una distribucién mds igual de la propiedad
aumenta la renta en las explotaciones mds pequenas.



Esta tasa de intercambio debe ser cuidadosamente
cuantificada en cada contexto regional particular.

La modernizacién de la agricultura tiende a reducir la
légica econémica de las reformas agrarias redistribu-
tivas: el comportamiento semifeudal y el trabajo fami-
liar cautivo tienden a desaparecer con las fuerzas del
mercado y con el aumento de los niveles de renta. Asi-
mismo, la aparicién de actividades generadoras de ren-
ta, junto con el cambio tecnolégico ahorrador de tierra,
tienden también a ser el resultado natural de la actua-
cién de las fuerzas politicas del mercado. Los costes
de supervisién pueden también reducirse con la parti-
cipacién en los beneficios y con el pago de salarios a
destajo. El resultado es que la relacién inversa entre
la productividad de la tierra y el tamano de las explo-
taciones desaparece y que las reformas agrarias redis-
tributivas se convierten en una cuestién politica con
pocas posibilidades de llevar a la prdctica. Esto explica,
probablemente, el porqué de la pérdida de impulso de
las iniciativas de reforma agraria en la iiltima década.
Sin embargo, es importante identificar las causas que
eliminan la relacién inversa entre la productividad de
la tierra y el tamano de las explotaciones y, en con-
creto, cuando éstas se derivan del éxito de las activi-
dades generadoras de renta que, a su vez, crean
distorsiones institucionales a expensas de un coste so-
cial. En este caso, son dichas distorsiones a las que hay
que oponerse activamente para preservar la relacién
inversa entre la productividad de la tierra y el tamano
de las explotaciones, manteniendo, por tanto, la 16gi-
ca econémica necesaria para llevar a cabo reformas
agrarias redistributivas. Esto es particularmente im-
portante si los problemas del desempleo y de la pobreza
rural no se han resuelto mediante un crecimiento eco-
némico que de lugar a la absorcién de mano de obra
por parte del resto de los sectores de la economia.
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APENDICE

Las relaciones entre la productividad de la tierra y el ta-
maiflo de las explotaciones, que aparecen en la Figura 1, se
derivan del siguiente modelo de decisién. Este modelo es una
variante del desarrollado por Bardhan, Eswaran y Kotwal, y
Feder.

Maximizar
U (Y, 1, 1g)
donde
Y=Q[opA, ap (€L, + €Ly +eN)]+ WH-—N)—R(A— A)—Kg
sujeto a:
restriccién de capital circulante,
WN + Ko + RLA — A) + ap + o = B + WH = K
restriccién de tiempo para:
trabajo cautivo

L1+llzil

trabajo cotizable en el mercado
Ly + S+ H+ lg = Ly
donde:
funcién de supervisién,
CZE—e(i) e< e, >0
N
cambio tecnolégico incorporado,

ahorrador de tierra,

ap = aa(K) ap > 0
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ahorrador de trabajo,

ap = ap(K) ag > 0

restriccién de crédito,

limite en la utilizacién del trabajo cautivo,

L, = 0siLy = S.

Las definiciones son:

U(e) =
Y =
Q[o] =

S
>
R
=
I

Funcién de utilidad para el ocio.
Renta de la economia doméstica.

Funcién de produccién de la explotacién con pro-
duccién Q.

= Tamano de la unidad de explotacién.

= Tamaiio de la unidad patrimonial (de propiedad).

Coeficientes del cambio tecnolégico incorporado
para bienes de capital ahorradores de tierra y aho-
rradores de trabajo, respectivamente.

= Eficiencia del trabajo asalariado, e < €.

= Eficiencia del trabajo familiar.

Tiempo del trabajo familiar cautivo total.
Trabajo familiar cautivo utilizado en la produc-
cién.

Tiempo de ocio del trabajo familiar cautivo.

Tiempo del trabajo familiar cotizable en el mer-
cado total.

Trabajo familiar cotizable en el mercado utiliza-
do en la produccién.

Tiempo de ocio del trabajo familiar cotizable en
el mercado.
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K

€0

Trabajo familiar cotizable en el mercado utiliza-
do en la supervisién del trabajo asalariado.

Trabajo familiar cotizable en el mercado emplea-
do fuera de la explotacién.

Trabajo contratado en la explotacidn.
Salario.

Renta de la tierra.

‘Coste de puesta en funcionamiento del capital.

Crédito.

Elasticidad del acceso al crédito basado en A co-
mo garantia.

Capital circulante.

Coste de transaccién en la contratacién de traba-
jadores (coste de busqueda).

Al aumentar el tamaifio de la explotacién de cero (sin tie-
rra) al tamafo mdximo (agricultor capitalista) se pueden de-
finir las siguientes clases sociales (Romer; Bardhan) que
corresponden a distintas estrategias en la utilizacién de la ma-
no de obra y donde en cada una de ellas se maximiza la utili-
dad (Cuadro 2).
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EL PAPEL DE LA TIERRA
EN EL DESARROLLO AGRARIO

Por
J. M.2 Sumpsi (*)

1. Dualidad del factor tierra

La complejidad y diversidad de los andlisis sobre el papel
de la tierra en la actividad econémica y agraria estdn muy re-
lacionadas con el hecho de que dicho factor pueda conside-
rarse como un factor de produccién que interviene en el proceso
productivo agrario, o bien como un activo que puede atraer
a los inversores de dentro o de fuera del sector agrario compi-
tiendo con otros activos.

En la direccién de los que han considerado la primera ca-
racteristica, es decir, como factor de produccién, encontra-
mos a los autores cldsicos como Ricardo, las teorfas marxistas,
los seguidores de la teorfa neocldsica de la produccién y distri-
bucién y también a los estudiosos de los modelos de desarrollo
de la agricultura y de la crisis de la agricultura tradicional,

(*) Universidad Politécnica de Madrid.
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especialmente de los trabajos de T. W. Schultz. En la senda
de los que han analizado bdsicamente la componente de acti-
vo del factor tierra y que desde el punto de vista histérico cons-
tituyen los andlisis mds recientes, estdn los que han utilizado
la teorfa del capital y diversos modelos econémicos, como mo-
delos de valoracién de activos (capital Asset Pricing Models)
o los de seleccién de cartera para estudiar la formacidn del
precio de la tierra, los factores que inciden en la movilidad
de la tierra y las implicaciones de todo ello en los cambios de
la estructura agraria (1).

Sin embargo, las diversas teorfas que han tratado de ana-
lizar el papel de la tierra en el proceso productivo agrario se
han encontrado con ciertas dificultades derivadas de las pe-
culiaridades de este factor de produccién, en especial de su
condicién de factor fijo e irreproducible.

Asi, por ejemplo, la aplicacién de la teoria neocldsica de
la produccién al factor tierra, asf como el papel que las fuer-
zas del mercado juegan en la formacién de su precio tiene enor-
mes problemas, especialmente por el lado de la oferta (2).

(1) En una interesante y amplia revisién de los modelos sobre el merca-
do y precios de la tierra en la literatura econémica de C. Varela Ortega,
la autora analiza la evolucién de los distintos tipos de modelos y teorias so-
bre este tema. En dicho anilisis se verifica la existencia de un primer grupo
de modelos (cronolégicamente también son anteriores) en los que predomi-
na el cardcter de factor de produccién de la tierra, mientras que en un se-
gundo grupo de estudios mds recientes, los autores se centran ne la condicién
de activo que tiene la tierra. Hoy en dfa son mayoria los que piensan que
la tierra participa simultdneamente de varios atributos, y las diferencias es-
tdn en el énfasis que cada autor pone en uno u otro. Ello ha dado lugar
a lo que C. Varela llama los modelos de sintesis.

(2) Asi, la mayoria de autores mantienen que la oferta de tierra no puede
considerarse como la curva de coste marginal, como establece la teorfa neo-
cldsica de la produccidn, ya que la tierra no es un bien que se produzca.

En cuanto al segundo aspecto, hay autores que consideran que la oferta
es totalmente ineldstica y que, por tanto, el precio es determinado por la
demanda. En cambio otros, de entre los que destacamos a Herdt y Coch-
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No obstante, muchos de los principios de la teorfa han si-
do cominmente aceptados para este factor. Asf, la idea de que
la movilidad de los recursos productivos es un elemento nece-
sario para alcanzar una asignacién de recursos eficiente, tam-
bién se ha aplicado al factor tierra. De hecho, numerosos
estudios han considerado justamente la facta de movilidad de
la tierra como una de las principales causas de la ineficiencia
del sector agrario.

2. El papel del factor tierra en las distintas etapas
del proceso de desarrollo

El papel que ha jugado el factor tierra en el sector agrario
ha sido distinto segun las etapas del proceso de desarrollo. Asf,
en la agricultura tradicional, los dos factores clave eran el tra-
bajo y la tierra y dentro estos dos, el segundo ocupaba un pa-
pel mds relevante debido a su escasez. La crisis de la agricultura
tradicional supuso una serie de desajustes en el sector agrario
de gran trascendencia. La oferta de productos agrarios aumen-
t6 muy considerablemente como consecuencia de las nuevas
tecnologias y de los aumentos de productividad y en cambio
la inelasticidad de la demanda no permitia la absorcién de los
excedentes .

T. W. Schultz, uno de los grandes teéricos de estos proce-
sos, considerd en sus trabajos de los afios cuarenta y cincuenta
que estos desajustes del sector agrario debfan combatirse me-
diante la incentivacién de la movilidad de los factores de pro-
duccién, reasigndndolos hacia otros sectores en los que no se
diesen estos desajustes.

ran, que utilizaron este supuesto para especificar la funcién de oferta de
su modelo estructural, parten de la hipétesis de que la oferta no es total-
mente ineldstica y tiene pendiente positiva, de modo que el precio de la tie-
rra se forma por el juego de la oferta y la demanda.
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Sin embargo, Schultz consideré con especial énfasis el fac-
tor trabajo, mientras que relegaba a segundo término la tie-
rra y el capital. En sus trabajos, establecié que la via mds eficaz
para alcanzar el equilibrio en el sector agrario era la movili-
dad del factor trabajo y la consiguiente eliminacién del exce-
dente de dicho recurso en la agricultura.

Posteriormente, muchos autores han considerado que la
innovacién tecnolégica es una de las causas principales del con-
tinuo cambio de la agricultura. Dicha innovacién tecnolégica
al ser adoptada por un nimero creciente de agricultores pro-
voca un desplazamiento hacia la derecha de la curva de ofer-
ta agraria, lo cual, a su vez, provoca una disminucién de los
precios agrarios, ya que la curva de demanda se desplaza con
menor intensidad y ademds es muy ineldstica.

Por otro lado, la innovacién tecnoldgica hace posible la re-
duccién de los costes de produccidén, dnica forma de que los
agricultores se defiendan de la caida de los precios y no pier-
dan competitividad. De este modo, los agricultores se ven for-
zados a una continua adaptacién de nuevas tecnologfas y los
que no son capaces de incorporar dichas tecnologias no pue-
den competir y deben abandonar la agricultura. Este proceso
se repite con cada innovacién tecnoldgica y de este modo que-
da al descubierto el excedente de recursos que gravita sobre
el sector agrario. La conclusién de estos autores coincide con
la de Schultz y sefialan la necesidad de implementar politicas
que fomenten la salida de recursos del sector agrario, al obje-
to de suavizar los desajustes producidos en dicho sector.

La crisis de la agricultura tradicional supuso el paso de unos
sistemas de produccién agraria basados en la utilizacién de
abundante mano de obra, con un capital que era fundamen-
talmente capital territorial, con técnicas productivas poco in-
tensivas en capital, y con una energfa y medios de produccién
que se reponian en gran medida en la propia explotacién, a
otros sistemas de produccién en los que se utilizan técnicas de
produccién intensivas en capital, y con un proceso productivo
basado en energfa y medios de produccién de origen exterior,
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consiguiéndose fuertes aumentos de productividad, tanto del
trabajo como de la tierra.

Dicho de otro modo, el proceso de innovacién tecnolégi-
ca, que estd en la base de la transicién de la agricultura tradi-
cional a la agricultura moderna, implica la sustitucién de
trabajo por capital. De esta forma, la tierra pierde importan-
cia como factor de produccién y aumenta muy considerable-
mente el papel del capital, fendmeno este que también fue
analizado y previsto por Schultz (3).

En una primera fase, la productividad del trabajo aumen-
ta rapidamente como consecuencia de la mecanizacién de las
principales tareas agricolas, dejando al descubierto un fuerte
excedente de mano de obra agricola. Sin embargo, en la
mayoria de los paises desarrollados, la movilidad del factor tra-
bajo durante esta fase ha sido muy elevada, ya que ha coinci-
dido con etapas de fuerte expansién del sector industrial y de
los servicios tanto a nivel nacional como internacional, ello ha
permitido una salida masiva de activos agrarios (tanto de tra-
bajadores agricolas como de pequefios agricultores con insufi-
ciente tierra) hacia otros sectores y, por tanto, un aumento de
la eficiencia del sistema econémico a través de la reasignacién
de los recursos productivos.

En una segunda fase, las nuevas tecnologfas, en especial
la incorporacién de las mejoras genéticas, provocaron un in-
cremento muy elevado de la productividad de la tierra (rendi-
mientos por hectdrea). Podemos considerar, pues, que estas
tecnologias debfan implicar la sustitucién de tierra por capi-
tal (fertilizantes, herbicidas, semillas selectas, etc.) y, por tan-
to, debfan dejar al descubierto el excedente de factor tierra
en el sector agrario. Sin embargo, esto no sucedié asf, o suce-
dié muy débilmente, ya que los agricultores en lugar de ven-
der tierra para usos no agrarios o dejar una parte de la
superficie de la explotacidn sin cultivar, se dedicaron a inten-

(3) Schultz, T. W., The declining economic imnportance of agricultu-
ral land Economic Journal, 1951.
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sificar la explotacién de toda la finca, aumentando asi fuerte-
mente la produccién agraria.

3. Consecuencias de la escasa movilidad de la tierra
y politicas para incentivarla

Las causas de que no se produjera de forma espontdnea
el abandono de las tierras agricolas, por lo menos de que no
se produjera en una cuantia significativa, pueden resumirse
en dos principalmente. Una es de origen externo y consiste en
la escasa, en términos relativos, demanda de tierras para usos
no agrarios. Aunque esta demanda existe no es lo suficiente-
mente importante como para permitir una fuerte movilidad
de este factor desde la agricultura hacia otros sectores, como
si ocurria en el caso del factor trabajo. Otra es de indole in-
terna y estd relacionada con la estructura agraria predominan-
te. En la mayorfa de los paises desarrollados el tipo de
explotacién mds frecuente es la explotacién familiar, y en este
sistema productivo la necesidad de dar plena ocupacién a la
mano de obra familiar y de conseguir la mayor remuneracién
posible para dicho factor, llevaba a una gestién presidida por
el criterio de médxima produccién y no de mdximos beneficios.

De este modo, la «salida» de factor tierra del sector agra-
rio fue poco importante y la falta de movilidad de este recurso
supuso, en esta fase, graves desequilibrios y una disminucién
de la eficiencia del sistema. Estos desequilibrios e ineficiencias
tuvieron como elemento mds destacado la aparicién de impor-
tantes excedentes de productos agrarios, la presién a la baja
de los precios agrarios y la necesidad de reforzar las medidas
de regulacién y sostenimiento de los precios.

Ante esta situacién, que no se resolvia de forma espontd-
nea, fue necesaria la intervencién de la Administracién. Asf,
EEUU fue el primer pafs, puesto que era la Nacién en la que
. el proceso descrito estaba mds avanzado, en el que se pusieron
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en prictica politicas para limitar y controlar la oferta agraria
(4). Estas politicas consistian bdsicamente en incentivar, me-
diante primas a los agricultores, la retirada del cultivo de una
parte de la superficie de su explotacién. Se trataba, pues, de
medidas para incentivar la movilidad del factor tierra (en el
sentido de fomentar la «salida» de tierra destinadas a la pro-
duccién agraria).

Sin embargo, estas politicas, ademds de ser muy costosas,
ya que la prima por Ha debid ser elevada para que al agricul-
tor le compensara el dejar de cultivar la tierra (es decir, debfa
cubrir en cierta medida el coste de oportunidad del recurso
tierra medido por el beneficio por hectdrea), no se mostraron
eficientes para lograr la eliminacién, o por lo menos el des-
censo significativo, de los excedentes a medio y largo plazo.
En efecto, en muchos casos la reaccién del agricultor era per-
cibir la prima, dejar de cultivar una parte de la explotacién
y utilizar este ingreso para cultivar mds intensivamente la parte
de la explotacién que mantenia en produccién. Con ello, y dado
que esto sucedia en periodos de avance tecnolégico permanente
y con un margen de incremento de la productividad de la tie-
rra todavia muy alto, el resultado a medio plazo era que el
agricultor obtenia la misma cantidad de producto o mds que
cuando cultivaba toda la superficie de la explotacién. De este
modo, la situacién de recursos asignados ineficientemente y
excedentes crénicos de productos agrarios no se agravaba pe-
ro no se eliminaba, haciéndose necesario intervenir en los mer-
cados agrarios mediante politicas de sostenimiento de precios
y de retirada de productos, que suponian desembolsos muy
cuantiosos para el Tesoro.

Afos después, y antes la grave crisis de excedentes agra-
rios en Europa, también la CEE empez6 a poner en prdctica

(4) Las primeras medidas se tomaron en los afios cincuenta y su funda-
mento y evolucidn estd analizada en Cochrane, W. W., «Farm Technology
Forcing Surplus Disposal and Domestic Supply Control», y en Cochrane,
W. W., and Ryan, M. E., «<American Farm Policy 1948-1973».
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medidas de control de la oferta. Primero se desarrollaron po-
liticas blandas en algunos productos (precios de garantia sélo
para ciertas cuotas de produccién en el sector del aziicar, que
posteriormente se extendid a otros productos como la leche),
y mds tarde, ante el agravamiento de la situacién excedenta-
ria, se impusieron criterios mds drdsticos (5). Dichos criterios
han empezado ya a plasmarse en Reglamentos recientes. Asf,
en el Reglamento sobre mejora de la eficacia de las explota-
ciones agrarias del afio 1985, se introducen por primera vez
medidas de apoyo y subvenciones a aquellos agricultores a tiem-
po completo que destinen parte de su superficie agricola a la
explotacién forestal (sector fuertemente deficitario en la CEE).
La consolidacién de estos criterios es un hecho. Actualmente
la CEE tiene en estudio un paquete de medidas, cuyo elemen-
to esencial y comiin es la concesién de primas y ayudas adicio-
nales para que la tierra se destine a uso forestal, a uso no agrario
o deje de cultivarse. Estas ayudas se pretenden aplicar a las
tierras de los agricultores que se jubilen anticipadamente (an-
tes la tierras liberadas por los agricultores de avanzada edad
que eran incentivados para abandonar el sector eran destina-
das a otros agricultores y seguian cultivindose), a las tierras
de los jévenes agricultores de primera instalacién, y a las tie-
rras de los agricultores que reciben ayudas directas en zonas
de agricultura de montafia y desfavorecidas. Sin embargo, el
debate actual es intenso y muchos expertos lanzan fuertes cri-
ticas hacia un tipo de medidas como éstas, que se consideran
caras y poco eficientes para resolver el problema de los exce-
dentes, considerando que estos deben frenarse mediante el cam-
bio de las politicas de precios y mercados. Esto dltimo, sin
embargo, es muy complejo y dificil dados los fuertes y diver-
gentes intereses politicos de los distintos Estados miembros.

(5) Estos criterios aparecen ya claramente definidos en el Libro Verde
I1 de 1985, en el que se establecen las nuevas orientaciones de la politica
agraria comin de la CEE.
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4. Cirisis energética, cambios agrarios y alternativas
de politica agraria

La crisis energética y econdmica desencadenada a partir
de 1973, significé una serie de cambios que afectaron fuerte-
mente a las agriculturas de los paises desarrollados. En pri-
mer lugar, el encarecimiento del capital, en especial del capital
circulante, semillas, fertilizantes, carburantes, herbicidas, in-
secticidas, cuyos precios estaban ligados directa o indirecta-
mente al precio del petréleo, tuvo como consecuencia a corto
plazo una pérdida de renta agraria, provocando graves pro-
blemas de endeudamiento, liquidez y quiebra en agricultores
que habfan realizado fuertes inversiones en periodos preceden-
tes. Puede hablarse, por tanto, de la existencia en los paises
desarrollados de una crisis de capital y de endeudamiento en
la agricultura.

La reaccién de los agricultores ante esta situacién ha sido
analizada por numerosos autores y en diversos paises, pero no
hay acuerdo undnime sobre el significado y la naturaleza de
dichas reacciones. Asi, en ciertos estudios se concluye que la
salida a la crisis ha consistido en lograr nuevos incrementos
de productividad con nuevas tecnologias mds intensivas en ca-
pital, mientras que en otros se ha detectado que los agriculto-
res han evolucionado hacia sistemas de produccién mds
extensivos en capital sustituyendo capital por tierra, bien uti-
lizando menores cantidades de inputs para la misma superfi-
cie, o bien aplicando la misma cantidad de nputs para
superficies mayores. Si esto dltimo fuera cierto, el papel de la
tierra en la etapa reciente adquirirfa de nuevo mayor relevan-
cia en el proceso productivo agrario, y los problemas deriva-
dos de la falta de movilidad de este recurso problablemente
disminuirfan.

Sin embargo, es necesario distinguir entre reacciones a corto
o medio plazo y reacciones a largo plazo. En este sentido, hay
datos que apuntan que a largo plazo el proceso de capitaliza-
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cién y aumento de la productividad continua y que los exce-
dentes de produccidn se seguirdn acumulando, a menos que
se cambie drdsticamente el rumbo de la politica agraria y de
la politica de comercio exterior de los pafses desarrollados.

En segundo lugar, la crisis econémica ha provocado altas
tasas de desempleo y la quiebra de muchas industrias, con lo
cual disminuyé notablemente la demanda de factor trabajo
por parte de los sectores no agrarios. El descenso de las posibi-
lidades de obtener empleos alternativos ha supuesto un impor-
tante freno a la necesaria movilidad de la mano de obra agraria,
ya que, como sostenia Schultz en su modelo inicial, la salida
de activos agrarios se explica mds por la disponibilidad de em-
pleos no agrario que por la evolucién de los precios o las ren-
tas agrarias.

Por tanto, en la etapa actual, la escasa movilidad de los
factores trabajo y tierra genera problemas de ineficiencia en
la agricultura de los paises desarrollados, agravando la situa-
cién excedentaria de los productos agrarios y, por tanto, pre-
sionando a la baja los precios, lo cual obliga a incrementar
los niveles de proteccionismo y de sostenimiento de los precios,
politica cuyas necesidades financieras son elevadisimas. Esta
situacién es de dificil solucién, ya que las medidas para incen-
tivar la movilidad de la tierra y del trabajo son costosas y de
dudosa eficacia. Por otro lado, la via de forzar la salida de
activos agrarios eliminando las medidas de sostenimiento de
los precios agrarios, dejando que las rentas agrarias descien-
dan considerablemente y provocando la ruina y la consiguiente
salida del sector de los agricultores menos competitivos, es una
solucién con un alto coste social, maxime cuando escasean los
empleos alternativos, que pocos pafses pueden permitirse.

En resumen, la mayoria de los paises desarrollados se de-
baten entre el siguiente dilema: asumir el coste financiero ele-
vadisimo de aumentar el grado de proteccionismo y de
sostenimiento de los precios agrarios y de establecer ayudas para
incentivar la movilidad de los recursos (tendencia CEE), o bien
asumir el coste social, también elevadisimo, de eliminar las me-
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didas proteccionistas y de sostenimiento de los precios, con la
consiguiente caida de las rentas agrarias y la ruina y desapari-
cién, sin opciones alternativas ficiles, de los agricultores me-
nos competitivos (tendencia USA).

5. Movilidad del factor tierra dentro del sector agrario

Hasta aqui hemos analizado el papel del recurso tierra en
el proceso productivo agrario, y en cada una de las distintas
etapas por las que ha transcurrido el proceso de desarrollo de
la agricultura. Asimismo, hemos discutido acerca de la natu-
raleza e importancia de los problemas derivados de la falta de
movilidad de este recurso y de sus posibles soluciones. Sin em-
bargo, esta discusién sélo ha contemplado la movilidad de la
tierra desde una perspectiva macroeconémica y extra-agraria,
es decir, entendida como la salida de recurso tierra desde la
agricultura hacia otros sectores o usos. Para completar el and-
lisis, es necesario ahora profundizar sobre otro concepto de mo-
vilidad de la tierra, que no tiene que ver con el volumen total
de tierra que utiliza el sector agrario en su conjunto, sino con
la organizacién y distribucién de dicho recurso entre las dis-
tintas explotaciones agrarias. Se trataria de estudiar los aspectos
microeconémicos e intra-sectoriales de la movilidad de la tie-
rra, considerando que la oferta global de tierra para el sector
agrario es un volumen de tierra dado y fijo.

Las nuevas tecnologias que estaban en la base de la transi-
cién de la agricultura tradicional a la agricultura moderna,
eran tecnologias, en especial la mecanizacién, que hicieron apa-
recer importantes economias de escala en la agricultura, con
lo cual su incorporacién precisaba explotaciones de mayor
tamaino. Los agricultores que incorporaron las nuevas técni-
cas y la maquinaria sin ampliar su dimensién, se encontraron
con un exceso de capacidad en el stock de capital de su explo-
tacion, que presionaba al agricultor a comprar o arrendar
tierras.
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Todo ello llevé a la necesidad de alcanzar una nueva or-
ganizacidén y estructura agraria, caracterizada por un aumen-
to del tamaifio medio de las explotaciones agrarias y por un
nimero menor de explotaciones. Y para conseguir la necesa-
ria reestructuracién del sector agrario la via fundamental era
la movilidad intrasectorial de la tierra, es decir, la movilidad
de la tierra entre agricultores.

La movilidad de la tierra, en el sentido que estamos anali-
zando ahora, puede darse por tres caminos distintos:

1. Movilidad en el mercado de la tierra.

2.° Movilidad a través de los sistemas de tenencia y en
especial de los arrendamientos.

3.° Agrupacién de explotaciones.

De estas tres posibilidades, las mds importantes han sido
las dos primeras, ya que la tercera, a pesar de que en alguin
pafs europeo se ha utilizado intensamente, y de que incluso
la politica socio-estructural de la CEE estd fomentando este
tipo de solucién a través de ayudas a la constitucién de agru-
paciones (Reglamento para la eficacia estructural de 1985),
no se ha generalizado.

El papel jugado por el mercado de la tierra y por los siste-
mas de tenencia en la movilidad de este recurso y en la rees-
tructuracidén agraria, serd discutido en dias sucesivos y, por
tanto, en mi ponencia sélo plantearé alguna reflexién sobre
ciertos elementos de debate. '

6. La movilidad a través del mercado de la tierra:
problemas derivados del elevado precio de la tierra

En cuanto a la movilidad a través del mercado de la tierra
debe distinguirse entre el movimiento potencial de tierras (ofer-
ta y demanda) y el real. De hecho, en muchos casos, se detec-
ta una demanda potencial muy considerable, pero que no se
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traduce en demanda y operaciones de compra reales. Ello obe-
dece, en general, a dos tipos posibles de causas. En primer lu-
gar, aquéllas que estdn relacionadas con deficiencias en la
organizacién y funcionamiento del propio mercado (falta de
transparencia, ausencia de agentes intermediarios que confron-
ten oferta-demanda, etc.). En segundo término, las que de-
penden de las variables que explican la oferta y demanda de
tierras.

Dentro de este segundo grupo, la variable esencial es el pre-
cio de la tierra. Su elevado valor, en relacién a la rentabilidad
agraria, explica en determinados casos la escasa movilidad de
la tierra en el mercado. En efecto, la fuerte inmovilizacién de
capital que supone la inversién en compra de tierra y su bajo
nivel de rentabilidad es un freno a la utilizacién del mercado
como via para ampliar el tamafio de las explotaciones. Por otro
lado, la compra de tierras supone una fuerte hipoteca para
los que recurren a ella, que puede provocar posteriormente
graves problemas econémicos de endeudamiento y quiebra si
se entra en una fase de hundimiento de las rentas agrarias,
como de hecho ha sucedido en USA. Ademds, las politicas de
sostenimiento de los precios agrarios, o las de concesién de pri-
mas para retirar parte de la superficie de cultivo u otras me-
didas que suponen ayudas a las rentas de los agricultores, se
acaban capitalizando en un aumento del precio de la tierra,
con lo cual el problema se agrava. - .

En cuanto a las posibilidades de los distintos tipos de agri-
cultor para ofertar precios elevados para comprar tierra, el es-
tudio de Harris y Nehring realizado para explotaciones
cerealistas del Estado de Iowa, concluye que son los agriculto-
res familiares de menor tamaio los que tienen menor capaci-
dad relativa para pagar precios elevados y, por tanto, este tipo
de explotacién (menores de 85 Ha) es el que tiene mds dificul-
tades para acceder a la compra de tierras. Los que tienen ma-
yor capacidad son las explotaciones de tamafo medio (300 Ha)
y las explotaciones grandes (mds de 600 Ha) tienen una capa-
cidad intermedia.
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7. La dialéctica propiedad-uso de la tierra

La movilidad de la tierra a través del arrendamiento y otros
sistemas de tenencia depende de factores econémicos, psico-
légicos e institucionales. La mayor o menor rigurosidad con
que los contratos de arrendamiento estdn regulados legalmente,
asf como la seguridad y garantfa establecidas para las partes
contratantes, constituyen los elementos bdsicos para explicar
en cada pafs la importancia de esta via como medio de movi-
lizar la tierra, como ha pueso de manifiesto Maunder en un
estudio comparado para los pafses de la CEE.

Diversos autores han definido la via de los arrendamientos
y otros sistemas de tenencia como mds ventajosa que la com-
pra de tierras, cuando se trata de ampliar la dimensién de la
explotacién. Desde el punto de vista del arrendamiento este
sisterna es mds barato, evita la inmovilizacién de capitales de
gran cuantia y le permite una cierta flexibilidad. El uinico pro-
blema para que este sistema sea atractivo para el arrendata-
rio es que den ciertas garantias de estabilidad y duracién del
contrato. Desde la perspectiva del propietario tiene la ventaja
de que no pierde la posesién de un patrimonio que se estd re-
valorizando y, ademds, puede volver al cultivo de la tierra. Pero,
entonces, para que sea atractivo para los propietarios, es ne-
cesario que tengan la garantfa de que podrdn recuperar ficil-
mente y con cierta rapidez el uso de la tierra.

Este equilibrio entre las garantfas del propietario y arren-
datario es muy dificil de lograr, ya que los intereses son con-
trapuestos, y en cuanto una de las dos partes se sienta
perjudicada (propietarios o arrendatarios), la movilidad de la
tierra a través de esta via descenderd notablemente.

Por otro lado, también hay autores que opinan que el agri-
cultor prefiere la via de la compra a la hora de ampliar su ex-
plotacién. Primero porque es una via mds segura y con mayor
prestigio social, y, en segundo lugar, porque supone una in-
versién en un activo patrimonial que puede proporcionar con-
siderablemente ganancias de capital.
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En el interesante trabajo de Just, Zilberman y Rausser, lle-
gan a la conclusion de que los buenos agricultores que esperan
obtener rendimientos relativamente elevados en la explotacién
directa de la tierra, demandan uso de tierra, es decir de arren-
damiento. En cambio, los agricultores que esperan una reva-
lorizacién relativamente mds alta de sus ‘tierras, tienden a
invertir en compra de tierra adicional. Estos agricultores re-
ducen su participacién en la explotacién directa de sus fincas,
que arriendan a otros, y financian sus compras de tierra me-
diante créditos.

Lo cierto es que en este tema no hay acuerdo undnime y
puede constituir un interesante elemento de debate. La expe-
riencia de lo sucedido en los dltimos afios también es distinta
segun los pafses. Asi, en Estados Unidos, se ha fomentado la
compra de tierras mediante un sistema de créditos. En cam-
bio, la CEE, en su politica de subvenciones a la inversién para
la modernizacién de las explotaciones, excluye explicitamen-
te de sus ayudas la inversién en compra de tierras, y aconseja
que la ampliacién de la dimensién territorial se realice no me-
diante compra, sino mediante arrendamiento.

En la prictica hay estudios empiricos que establecen que
la via dominante ha sido el arrendamiento, mientras que otros
concluyen con sus datos que ha sido la compra de tierras.
Sin embargo, lo mds general es que los agricultores combinen
ambos métodos y que un mismo agricultor amplie una parte
con arrendamiento y otra mediante compra, segun las diver-
sas coyunturas. El que la via principal de movilidad de la
tierra en el futuro sea la del arrendamiento o la del merca-
do de la tierra, dependerd bdsicamente del precio de la tie-
rra, de las expectativas de rentabilidad agraria, de la liquidez
de los agricultores, de la legislacién que regule los arrenda-
mientos, de las preferencias de los agricultores, de las expec-
tativas de ganancia de capital con el activo tierra y de otros
factores.

La dialéctica compra-arrendamiento, encierra un debate
filos6fico mds profundo sobre si las politicas estructurales de-
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ben dar preferencia a modificar la propiedad o el uso de la
tierra.

En este sentido, se observa una cierta tendencia hacia la
supremacia del uso de la tierra como elemento clave, no sélo
desde el punto de vista social, sino también desde la 6ptica
productiva. En todos los paises desarrollados se pueden encon-
trar legislaciones y medidas estructurales que toman como pun-
to de referencia el titular de la explotacién y no al propietario
de tierras. Incluso un programa de cambio estructural en pro-
fundidad como la Reforma Agraria de Andalucfa, establece
que la unidad bdsica sobre la que se aplican las medidas es
la explotacién y no la propiedad, y la expropiacién, en los ca-
sos que determina la ley, no consiste en la expropiacién del
dominio, sino en la expropiacién del uso.

Esta filosoffa lleva, ademds, a redefinir los objetivos de la
propia Reforma Agraria. No se trata ya como fin primordial
transformar la estructura de propiedad, sino el uso de la tie-
rra. Los grandes agricultores se ven gravados por la expropia-
cién, plan de mejora forzoso o impuesto segin sus niveles de
uso y aprovechamiento de la tierra, tratando de este modo de
forzar una reasignacién del uso de la tierra en el sentido de
ampliar aquellos cultivos y actividades que generen mayor ri-
queza y empleo, sin que ello suponga una pérdida considera-
ble de rentabilidad para el empresario, ni el agravamiento de
los excedentes de ciertos productos. En definitiva, se pretende
una intensificacién compatible con dos de los objetivos esta-
blecidos en el Libro Verde II de la CEE sobre la PAC: Mante-
nimiento de la poblacién activa agraria y reorientacion de la
produccién desde productos excedentarios hacia otros defici-
tarios.

En coherencia con la nueva filosoffa, el tipo de asentamiento
en las tierras adquiridas por la Administracién no implica la
cesién en propiedad, sino que sélo se transmite el uso, y con-
dicionado a que los agricultores o trabajadores agricolas ins-
talados en estas tierras obtengan unos niveles de
aprovechamiento adecuados.
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8. Vias alternativas a la movilidad de la tierra

La movilidad de la tierra entre agricultor, sea por una via
u otra, respondia a la necesidad de aumentar la superficie de
sus explotaciones, al objeto de hacer posible la incorporacién,
en términos rentables, de las nuevas tecnologfas, y mantener
asf la competitividad dentro del sector. En este sentido, las di-
ficultades para conseguir niveles altos de movilidad han su-
puesto un freno a la reestructuracién de las explotaciones y
a la eficiencia del sector agrario. No obstante, ante estas difi-
cultades han surgido nuevas férmulas que han permitido la
adaptacion, o bien la supervivencia de los agricultores que no
han logrado aumentar el tamafio de su explotacién. De entre
estas férmulas hay dos que destacan por su importancia y ex-
tensién: la agricultura a tiempo parcial y la agricultura basa-
da en la contratacién de servicios.

En cuanto a la primera, se trata de una via que ha alcan-
zado una difusién considerable, sobre todo en 4reas de fuerte
desarrollo industrial en donde es posible obtener empleos par-
ciales alternativos. A través de esta solucidn y gracias a las rentas
extra-agrarias, el pequefo agricultor puede sobrevivir, aun-
que no cultive con la tecnologia mds avanzada y sea poco com-
petitivo.

En cuanto a la segunda, que también ha tenido y sigue te-
niendo una importancia significativa; se trata de una férmula
que permite al pequeno agricultor que no ha podido aumen-
tar su dimensién, adaptarse a la modernizacién agraria e in-
corporar las nuevas tecnologias en su explotacién. Lo esencial
de esta solucién consiste en que el agricultor no cultiva con
medios propios, sino que contrata la realizacién de todas o la
mayor parte de las tareas agricolas a empresas de servicios.

Sin embargo, estas férmulas subsidiarias no son soluciones
muy adecuadas desde el punto de vista de la eficiencia pro-
ductiva y de la reestructuracién del sector, aunque evitan los
problemas sociales que se derivarian de una salida masiva de
este tipo de agricultores, maxime en una etapa de crisis en la
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que la posibilidad de encontrar empleos a tiempo completo
y estables es muy dificil. En definitiva, son soluciones no efi-
cientes ante una situacién en s misma no eficiente provocada
por la escasa movilidad del factor trabajo en la agricultura,
consecuencia a su vez de la carencia de empleos alternativos.
Este tema es tan grave que la propia CEE ha considerado (Li-
bro Verde II) por primera vez como objetivo de politica agra-
ria, el mantenimiento de la poblacién activa agraria, y ademads,
en su Reglamento de 1985 sobre la eficacia de las estructuras
agrarias, ha establecido medidas de apoyo y subvenciones pa-
ra la creacién de asociaciones agrarias que ofrezcan servicios
productivos a los agricultores de menor tamario.

La movilidad de la tierra dentro del sector agrario y su im-
pacto en el aumento del tamafio medio de las explotaciones
y en la reduccién de su nimero, estd muy relacionada con la
movilidad del factor trabajo en la agricultura. De hecho, la
‘movilidad de la mano de obra agricola hacia otros sectores y
su abandono de la actividad agricola, es lo que hace posible
una importante oferta de tierras, y es, por tanto, condicién
necesaria para la movilidad de la tierra dentro del sector. In-
cluso a nivel de instrumentacién de la politica agraria, hay
medidas como las empleadas por la CEE para incentivar la
jubilacién anticipada, que fomentan a la vez la movilidad de
la mano de obra y la de la tierra.

9. Conclusiones

1. Como consecuencia de las politicas de sostenimiento
de los precios agrarios, del permanente aumento de
la productividad agraria derivada de la incorporacién
de nuevas tecnologfas, y de la escasa movilidad actual
de los recursos trabajo y tierra, se han acumulado en
los paises industrializados cuantiosos excedentes agra-
rios cuya salida se ve dificultada en el interior por la
escasa capacidad de incremento de la demanda, y en
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el exterior por las trabas y barreras al comercio inter-
nacional, con lo cual los precios agrarios se ven pre-
sionados a la baja. Para evitar el hundimiento de las
rentas agrarias, se ha necesaria una politica agraria
fuertemente proteccionista y un coste financiero ele-
vadfsimo. En el caso de aquellos paises que han adop-
tado el modelo de liberalizacién de la politica agraria,
se evita este coste financiero, pero a cambio deben asu-
mir altos costes sociales.

En términos generales, la demanda de tierra para usos
no agrarios no es suficientemente elevada para permitir
una fuerte movilidad de este recurso. Esto sélo ocurre
en ciertas dreas muy especiales con fuertes concentra-
ciones urbanas e industriales.. Por otro lado, el paso
de tierras labradas a no labradas tampoco ha sido muy
importante, a pesar de que en una etapa de crisis eco-
némica como la de estos udltimos afios, la superficie
marginal, y que, por tanto, deberfa dejar de cultivar-
se, ha aumentado.

La consecuencia de todo ello es la baja movilidad de
la tierra, es decir, por la cuantia de este recurso que
ha «salido» del sector agrario para dirigirse hacia otros
sectores o usos no agrario, o bien que se ha retirado
del cultivo, ha sido poco significativa o por lo menos
insuficiente.

Las politicas para incentivar la movilidad del recurso
tierra de forma directa, primas para la retirada del
cultivo de una parte de la explotacién, son muy costo-
sas y de dudosa eficacia.

La modernizacién de la agricultura supuso la incor-
poracién de nuevos equipos y técnicas productivas. Di-
cha incorporacién precisaba explotaciones de mayor
tamafo, de modo que los agricultores debieron am-
pliar la dimensién de sus explotaciones, mediante la
movilidad de la tierra dentro del propio sector. Esta
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movilidad podia alcanzarse a través de la compra (mer-
cado de la tierra) o a través de los sistemas de tenen-
cia (especialmente del arrendamiento). La disyuntiva
propiedad-uso y compra-arrendamiento es uno de los
elementos a debate y sobre el que no hay acuerdo en-
tre los economistas agrarios.

En los afios en que el precio de la tierra subié mucho
mds rigidamente que las rentas agrarias, las expecta-
tivas de ganancia de capital provocaron la aparicién
de un nuevo elemento en la demanda de tierra que
complicé la situacién. En efecto, la compra de tierra
ya no respondia sélo a la necesidad de ampliar el ta-
mario de la explotacién (es decir, como demanda de
un factor de produccién), sino también al interés por
invertir en un activo que se revalorizaba a fuerte rit-
mo (es decir, como demanda de un activo).

Esto dltimo explica la aparente irracionalidad que su-
pone comprar mayores cantidades de un recurso pro-
ductivo, la tierra, que se encarecfa paulatinamente en
relacién al resto de factores productivos.

Si a esta situacién, general para los paises industriali-
zados, afiadimos lo que ha sucedido en USA donde mu-
chas de estas compras se han realizado a través del
endeudamiento, y donde al cabo de unos anios se libe-
ralizé la politica agraria, cambié la coyuntura econé-
mica y el comercio exterior, provocando un conside-
rable descenso de las rentas agrarias y de los precios
de la tierra, se comprenderd la grave crisis de muchos
agricultores que se endeudan fuertemente y que han
visto como su deuda crecia y su activo disminuia de
valor.

En definitiva, la consideracién de otros atributos que
no sean los de factores de produccién es muy peligro-
so en el caso del recurso tierra, y todo parece sugerir
la necesidad de utilizar con mayor amplitud la via del



arrendamiento en lugar de la compra de tierra, para
evitar la crisis financiera de los agricultores cuando las
coyunturas empeoran y se producen fallos en las ex-
pectativas.

La movilidad de la tierra tanto a nivel extra-agrario,
como dentro del propio sector es un elemento bdsico
para aumentar la eficiencia del sector agrario. La pri-
mera es necesaria para disminuir la cantidad global
del factor tierra que utiliza el conjunto del sector, y
contribuir de este modo a apliar la acumulacién de
excedentes. La segunda es imprescindible para lograr
la reestructuracién agraria y constituir explotaciones
de mayor tamarfio que puedan introducir las nuevas
tecnologfas y alcanzar asi mayor competitividad en el
mercado. Ademds, las explotaciones familiares de gran
tamafio no tenderdn ya a utilizar como objetivo el ma-
ximizar la produccién para dar pleno empleo a la mano
de obra de la familia, lo cual, unido al encarecimien-
to de ciertos inputs de capital, podria introducir una
ligera extensificacién productiva aliviando la presién
de los excedentes.

Sin embargo, la movilidad de la tierra, en cual-
quiera de los dos sentidos, estd condicionada por la mo-
vilidad del factor trabajo y no al revés. El aumento de
esta puede favorecer la reduccién de la superficie des-
tinada a la actividad agraria, bien porque espontdnea-
mente los agricultores que abandonan el sector dejan
de cultivar la tierra y no la venden ni arriendan (suele
ocurrir a veces con las tierras de los emigrantes), o bien
porque las medidas para incentivar el abandono de tie-
rras de cultivo sean mds eficaces, al aplicarse sobre tie-
rras cuyo titular abandona el sector agrario, en lugar
de aplicarse sobre tierra cuyo titular es un agricultor
en activo, que puede retirar del cultivo una parte de
la superficie, y en cambio incrementar la produccién
en la superficie no retirada.
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En este sentido, la situacién actual de baja movilidad
del factor trabajo como consecuencia de la escasez de
empleos alternativos, supone un freno importante a la
movilidad de la tierra. Ello explica, ademds, la multi-
plicidad de férmulas que se han desarrollado en la agri-
cultura para superar estas dificultades, de entre las que
destacan la agricultura a tiempo parcial y la agricul-
tura basada en la contratacién de servicios producti-
vos. En muchos casos no son férmulas eficientes, pero
evitan los problemas sociales que se producirian si es-
tos agricultores tuvieran que abandonar el sector, sin
la posibilidad de acceder a empleos en otros sectores.
En cierto modo, puede concluirse que la tesis de T. W.
Schultz en el sentido de que lo mds importante es la
movilidad del factor trabajo, sigue siendo vdlida cua-
renta anos mds tarde.
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RASGOS INSTITUCIONALES
DEL MERCADO DE LA TIERRA
EN LOS ESTADOS UNIDOS

Por
Gene Wunderlich (*)

1. Introduccion

La agricultura en los Estados Unidos se administra con un
sisterna de propiedad privada modificado. Mediante sus insti-
tuciones financieras, reguladoras, fiscales y de subvenciones,
este sistema de propiedad especifica los términos de la tenen-
cia, el uso, los precios y la transferencia de la tierra y por ello
influye en la distribucién de la riqueza y de las rentas de las
tierras agrarias.

El sistema de la propiedad puede verse desde dos perspec-
tivas. Una, la perspectiva del desarrollo, que pone de relieve
la evolucién constitucional e histérica del sistema de propie-

(*) Servicio de Investigacién Econémica, Ministerio de Agricultura de
los EE.UU. Agradecimiento a A. G. Bernat, Charles Gilliland, E. E. Li-
pinsky y Myron Wirth por sus comentarios y sugerencias.
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dad y los origenes de la importancia de los gobiernos esta-
tales en la transferencia, reglamentacién y tributacién de
la tierra. Otra, la perspectiva contempordnea que destaca
el papel del sistema de propiedad en las decisiones econd-
micas y de bienestar social del momento actual. En esta po-
nencia se hace unicamente una breve referencia a la pers-
pectiva del desarrollo. En su mayor parte se examina la es-
tructura y los procesos contempordneos del mercado de la
tierra.

La efectividad del mercado de la tierra y del sistema de
propiedad en general mejora cuando se reducen o eliminan
los retrasos, errores y costes de gestién en procesos tales como
la adquisicién de titulos de propiedad, seguros, venta, finan-
ciacién, reglamentacién y pago de impuestos. Los costes de
transaccién estan siempre presentes en cierta medida. No obs-
tante, son mds bajos cuando el mercado de la tierra y el siste-
ma de propiedad funcionan con eficacia.

Esta ponencia, al poner énfasis en la diversidad de las ins-
tituciones que afectan al mercado de la tierra en los Estados
Unidos, muestra que las reformas o modificaciones del siste-
ma, si han de tener lugar en modo alguno, deben tener un
amplio alcance y afectar a diversos intereses. La diversidad se
explica primeramente por la importancia histdrica de los es-
tados en el derecho agrario. Después de un breve bosquejo de
la tenencia y valor de la tierra, el mercado de la tierra se des-
cribe como una estructura de muchos intereses. Luego se exa-
minan los procesos de transferencia bajo los encabezamientos
generales de transmisién, fijacién de precios y financiacién.
Finalmente, las relaciones del sistema de propiedad con los sis-
temas de financiacién, reglamentacién, fiscal y de subvencio-
nes ilustran la influencia de la politica agraria publica y privada
en el mercado de la tierra. Como mecanismo para la asigna-
cién de recursos agrarios el mercado de la tierra es eficaz en
general. El que sea equitativo es otra cuestiGn que se plantea,
pero que no se responde aqui.
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2. El Sistema de Propiedad

«Aunque el sistema de la tierra en EE.UU. lle-
va cierto exceso de equipaje, es un sistema muy fle-
xible que se ha adaptado a las necesidades variables
de nuestra economia. Esta flexibilidad necesaria-
mente crea cierta complejidad en el sistema de
transferencia de tierras...»

(P. Harris, pdg. 19)

Como institucién, el sistema de propiedad despierta entre
los individuos expectativas sobre el comportamiento de las «co-
sas» —en el presente caso— del territorio. Dichas expectati-
vas se encuadran en las relaciones entre el ciudadano y el
Estado, en la asignacién de responsabilidades, en las obliga-
ciones, beneficios y oportunidades y, en el nivel y distribucién
de los costes de transaccién. Un sistema de propiedad estipula
la conduccién ordenada de los asuntos econémicos, reduce la
incertidumbre sobre las expectativas y en este contexto, asu-
me la funcién de un sistema de informacién (1).

Mis atin, el sistema de propiedad puede ser una expresién
de otros valores tales como la legitimidad, la laboriosidad, el
poder y la honradez (Lasswell y Kaplan, pdg. 72). Estos otros
valores asumen mayor significacién al examinar el sistema de
propiedad desde otras perspectivas que no sean las econémi-
cas. Para comprender la evolucién de la propiedad de la tie-
rra en los Estados Unidos deben tenerse en cuenta estos otros
valores.

(1) Los muchos tratados especializados sobre la propiedad, antigua y
contempordnea, no pueden analizarse, ni incluso referirse a ellos de forma
detallada en este trabajo. Cada uno de los variados conceptos sobre la pro-
piedad por lo general anticipan una perspectiva o propésito particular. Las
ideas sobre la propiedad aqui producidas coinciden con las de Rheinhold
Noyes, Richard Ely, Wesley Hohfeld y mds recientemente con las de Alan
Randall y Warren Samuels. Wunderlich 74 contiene una versién de la pro-
piedad de cardcter informativo.
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Entre las fuerzas que afectan al desarrollo del sistema de
propiedad de la tierra y, en consecuencia, a la condicién del
patrimonio y control agrario en los Estados Unidos estdn las
leyes, las costrumbres, la tecnologia y la economia. Entre és-
tas, las leyes o el sistema juridico deben citarse primero como
el elemento que define los parametros generales de la propie-
dad.

Las relaciones ciudadano-Estado se definen por un amplio
espectro de leyes, pero fundamentalmente por la Constitucién.
Esta sintetiza la autoridad que tienen los gobiernos federales
y estatales y los derechos de los ciudadanos en relacién con el
gobierno. Las circunstancias histéricas durante la preparacion
de la Constitucién inculcaron una filosoffa del derecho natu-
ral, una visién liberal del papel del individuo en la sociedad
y la economia, una preocupacién por la proteccién del indivi-
duo contra los gobiernos autoritarios y una prolongacién del
punto de vista confederal para descentralizar los poderes del
Gobierno. La Constitucién, en general, protege a la propie-
dad privada, las decisiones en interés propio y un papel subs-
tancial del Gobierno estatal en la creacién y apoyo de las
instituciones relacionadas con la propiedad privada de la tie-
rra (M. Harris, Geisler y Popper, Gates).

Sin embargo, ni la Constitucidn ni las leyes de los Estados
Unidos omiten el papel del Gobierno federal en la propiedad
o en los sistemas que la protegen. El Gobierno federal, asf co-
mo el Gobierno estatal, tienen un papel preponderante, suje-
to a ciertas limitaciones. En los Estados Unidos existe una
cantidad substancial de terrenos piblicos, aunque su utiliza-
cién para la agricultura estd casi enteramente regulada. El Go-
bierno federal no cobra impuestos directos por la tierra, sino
que grava indirectamente a través de la renta y de los impues- -
tos sobre el patrimonio. El Gobierno federal participa en las
instituciones financieras y en el control de las mismas. Desem-
pefia también un papel, si bien menor, en la transmisién de
tierras y en el suministro y control de la informacién sobre la
tierra.
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El derecho agrario en la mayor parte de los Estados Uni-
dos forma parte del derecho estatal. El derecho estatal sefiala
las normas para la adquisicién de titulos. El derecho estatal
regula la formacién de organizaciones, tales como corporacio-
nes o sociedades. Controla también la concesién de licencias
a los agentes de la propiedad inmobiliaria y regula muchas
instituciones financieras. El control para la utilizacién de la
tierra, que con frecuencia se aplica a nivel del Gobierno lo-
cal, estd bajo la autoridad estatal. El derecho estatal autoriza
y controla la contribucién territorial ristica, que se recauda,
en gran medida, a nivel del Gobierno local.

Dentro de un contexto general del derecho, las decisiones
sobre el uso, transferencia o administracién de la tierra se rea-
lizan de conformidad con el hdbito, la costumbre y los con-
vencionalismos. Las normas de la costumbre y de la comunidad
sobrepasan la estructura juridica y de este modo aumentan la
complejidad institucional dentro de la cual actdan los que
adoptan las decisiones. En diverso grado, la renta o la riqueza
que permite maximizar las decisiones de los agricultores y pro-
pietarios suele verse influida por los puntos de vista conven-
cionales sobre la conservacién, la legitimidad, la honradez, la
familia y otros valores (Salamon, Haynes y Lanier).

El progreso tecnolégico influye no solamente en las deci-
siones sobre la produccién, de agricultores y propietarios de
tierras, sino también en la estructura y procesos de muchas
de las instituciones que respaldan el sistema de propiedad rus-
tica. Las contribuciones y subvenciones, por ejemplo, se han
adaptado a nuevos gastos y a nuevos niveles de productividad.
La tecnologfa de los regadios ha modificado los niveles del pre-
cios de la tierra y las diferencias de precios segin la zona. Igual-
mente, la ingenieria genética podria cambiar el valor de los
suelos salinos o dridos o el valor de las dreas marginalmente
afectadas por las heladas. No sélo las instituciones que crean
nueva tecnologia, sino también las instituciones que distribu-
yen la informacidn sobre la tecnologia afectardn al mercado
de la uerra.
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Ademids de las leyes, las costumbres y la tecnologia, el sis-
tema de propiedad, que incluye el mercado de la tierra, estd
sujeto a las fuerzas de la economia agraria y de la macroeco-
nomia. La depresion agraria de los anos ochenta, por ejem-
plo, es en parte una funcién de la situacién de la agricultura
americana en el mercado mundial de la exportacién de pro-
ductos agrarios, tipos de cambio, tasas de interés, empleo no
agrario y una multitud de otros factores de las economifas na-
cionales e internacionales (USDA1 84, USDA 85) (M.° de Agri-
cultura EE.UU.)

La estructura de la propiedad y del control agrario ha res-
pondido a factores econémicos y tecnolégicos. Antes de mos-
trar la forma como el mercado de la tierra perfila los contornos
de la propiedad y del control, conviene describir, de forma
general, la distribucién de intereses en el actual sector agrario.

3. Tierra agraria y valor de la tierra en los EE.UU.

La diversidad de la tierra y de la agricultura en los Esta-
dos Unidos se refleja al comparar la distribucién geogrdfica
de la tierra en explotaciones agrarias y fincas con la distribu-
cion del valor asignado a dicha tierra. Estas diferencias, a su
vez, explican algunas de las variaciones en el mercado de la
tierra, como, por ejemplo, los precios en los dos sectores del
mercado de la tierra, que se tratardn a continuacién. La Fi-
gura 1 muestra, de forma general, las tierras agrarias mads va-
loradas en el Corn Belt, California y en el Noreste, y la extensa
cantidad de tierras agrarias menos valoradas en las Grandes
Llanuras y en los Estados de las montafias. Los valores de la
tierra agrarias en dreas como las del noreste reflejan influen-
cias no agrarias.

El patrimonio de tierras agrarias en los Estados Unidos re-
side en, aproximadamente, 3,5 millones de propietarios par-
ticulares, principalmente trabajadores o propietarios
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FIGURA 1
PORCENTAJE DE TIERRA AGRARIA Y VALOR POR ESTADO-1986

(% de tierra/%, de valor)

© (% detierra / % de Valor )

Fuente: Land in farms, USDA Agricultural Statictics 1985, Wash., D. C. Covt.
Printing Office, cuadro 534, pdg. 371. Value of land and buildings, USDA, Econo-
mic Research Service, Agricultural Land Values and Markets, AR-2, junio 1986,

pag. 17.
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individuales de explotaciones agrarias. La excepcién es un drea
substancial de tierras de pastos en zonas de dominio publico.
Maids de dos quintas partes de las tierras de pastos son de domi-
nio publico, en su mayorfa federal. Prdcticamente, toda la tie-
rra de cultivo es de propiedad privada. "

El Cuadro 1, siguiente, muestra que los trabajadores agra-
rios tienen en arrendamiento el 12% de la tierra y que el 88%
de las tierras en arrendamiento pertenece a propietarios que
no la explotan. La mayor parte del 1,5 millones de propieta-
rio lo son individualmente o son marido y mujer. Aunque los
propietarios de cooperativas son duefios del 129, de las tierras
arrendadas, ésto representa solamente el 3% de los propieta-
rios. Alrededor del 90% de propietarios arriendan a tunica-
mente un arrendatario. Casi un tercio de los propietarios estan
emparentados, por lo menos, con uno de sus arrendatarios.

La proporcién de las explotaciones agrarias en arrenda-
miento se ha mantenido de forma notablemente estable du-
rante mucho tiempo. La Figura 2 muestra una variacién entre
el 30 y el 45% de la tierra de explotaciones agrarias que estd
en arrendamiento, aproximdandose los niveles actuales del mis-
mo al limite superior histdrico.

El rdpido y continuo aumento de la importancia de los co-
propietarios, que muestra la Figura 3, es una indicacién de
la creciente complejidad del funcionamiento de las explota-
ciones agrarias y de su interdependencia con otras empresas
y actividades. El arrendamiento es sencillamente uno entre los
muchos medios de que disponen las familias y los trabajado-
res agrarios para adquirir bienes y rentas. Los préstamos y los
arrendamientos pueden sustituir a las formas de obtener ac-
ceso a la tierra y a otros recursos. Las casas de labranza pue-
den comprar o vender los servicios a la clientela. La tenencia
no supone pertenecer a una clase social, sino que significa el
acceso a la tierra.

A través de la propiedad y del arrendamiento, el tamano
de la unidad de explotacién agraria mantiene un crecimiento
continuo. La disminucién del nimero de propietarios y tra-
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bajadores y, mds dramdtico adn, una menor proporcién de
propietarios de tierras en el conjunto de la poblacién, ha acom-
paiado a dicho crecimiento del tamaiio de las explotaciones.
Esta concentracién y el consiguiente crecimiento del tamano
de las explotaciones puede resultar en beneficios financieros
para las explotaciones que alcanzan el éxito. No obstante, di-
cho éxito se debe mds al mayor acceso a la financiacién y al
poder del mercado que a una buena dosis de eficacia produc-
tiva. Es poco probable que un aumento del tamanio medio de
las explotaciones agrarias resulte en beneficios productivos para
el sector, considerando, por ejemplo, el rendimiento por acre.

La estructura de la propiedad y del control, a través del
tiempo, es el producto de la transferencia de intereses en la
propiedad de la tierra, arrendamiento, financiacién, adminis-
tracién, reglamentacién y tributacién. De este «<mercado de
la tierra» y de las instituciones que lo sostienen se trata a con-
tinuacién.

4. La estructura del mercado de la tierra

«Las transferencias de tierra son la piedra de
toque de una economia de mercado».

(Raup)

El mercado de la tierra no es un mercado para comerciali-
zar la tierra, sino mds bien un mercado para la adquisicién
de titulos sobre la tierra. Dichos titulos, aunque se refieren a
unidades fisicas de territorio, son conjuntos de derechos, pri-
vilegios, deberes y obligaciones particulares entre los poseedo-
res y las demds personas (Hohfeld). La tierra es permanente
e inamovible, mientras que los titulos tienen movimiento, en
gran parte a través del mercado. Una de las razones para en-
focar la idea de la adquisicion de titulos es concebir con mds
facilidad la idea de la transaccién, documentos e intereses. Otra
es algo mds filoséfica: el enfoque en el objeto de la propiedad,
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la tierra, tiende a tratar las transacciones en la perspectiva es-
trictamente utilitaria de las mecancias (2). Un enfoque en la
adquisicién de titulos transmite la nocién, no solamente de la
utilidad, sino de las perspectivas contractuales. De este modo,
no solamente se atiende a la idea del comercio, sino que se
da cabida mds fdcilmente a las ideas de justicia y equidad (3).

El recibir un titulo de propiedad puede incluir una serie
de intereses en la tierra. Por lo general, la transferencia de
tierras se define solamente en términos de propiedad. Sin em-
bargo, si queremos representar adecuadamente al mercado de
la tierra, es necesario incluir otros intereses condicionales, co-
mo las hipotecas e intereses del uso-ocupacién, como los arrien-
dos, que son los medios a través de los cuales se transmiten
dichos intereses.

Las grandes parcelas con movimientos poco frecuentes re-
sultan en un mercado de transferencias de tierra agraria pe-
queiio en comparacién con los bienes inmobiliarios residenciales
y comerciales. De los mds de 100 millones de parcelas de tie-
rra de los Estados Unidos, menos de 15 millones son agrarias
(USDC! 82) (M.° de Comercio de los Estados Unidos). Las
ventas anuales de propiedades rusticas residenciales son de al-
rededor del 15%, mientras que las transferencias de tierras
agrarias probablemente constituyen menos del 5% anual.

Los cesionarios. La mayorfa de las transferencias de pro-
piedad agraria son de vendedores a compradores dentro del
marco del mercado. Normalmente, alrededor de dos tercios
de la transferencia de tierras son ventas y, alrededor de un quin-

(2) El creciente volumen de literatura que analiza los valores de la tie-
rra con una regresién hedonista estd, en su mayor parte, dentro de la pers-
pectiva utilitarista de la economia. Dos ejemplos recientes del andlisis
hedonista, uno teérico y otro empirico, son, respectivamente, Palmquist y
Davidson.

(3) Ademds del renombrado tratado sobre la teorfa de la justicia, de
John Rawls (1972), el excelente pequefio ensayo de Nicholas Rescher (1982)
mitiga los excesos del utilitarianismo. Los conceptos de Rescher se amplfan
a la propiedad de la tierra en Gene Wunderlich (1984).
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to, son donaciones y herencias, siendo lo restante ejecuciones
de hipotecas y otras transferencias que no entren en el juego
del mercado (M.° Agricultura de los EE.UU. 81). Puesto que
la mayor parte de tierras agrarias son de propiedad de los agri-
cultores, no debe sorprender que los compradores sean prin-
cipalmente —el 70% — agricultores (M.° Agricultura de los
EE.UU., 1986). La mayor parte de no agricultores son perso-
nas individuales. Una muy pequeiia proporcién de propieta-
rios de tierras agrarias —menos del 1% — son extranjeros
(DeBraal y Majchrowicz).

Los intermediarios. Es probable que el modelo de transfe-
rencia de propiedad de la tierra esté mucho menos claramen-
te definido en el sector agrario que en el mercado residencial
urbano. Ademds de los agentes, algin abogado, agricultor,
empresario, subastador y otros, suelen realizar las funciones
de la comercializacién. El papel de los agentes, agrimensores,
abogados y otros profesionales, suele variar segun las regiones
del pafs y segun las comunidades.

El mercado de la propiedad de la tierra agraria continda
desplazdndose de explotaciones agrarias enteras a explotacio-
nes no completas. Aunque el tamarfio de las unidades de la ex-
plotacidén agraria ha aumentado, el tamaiio de la unidad que
se transfiere continda siendo el mismo a través de los afios (Cua-
dro 2). Las recientes tensiones financieras del sector agrario

CUADRO 2

TAMANO MEDIO DE UNIDADES VENDIDAS FRENTE AL TAMANO
MEDIO DE LAS EXPLOTACIONES AGRARIAS EN LOS EE.UU.
1970-1986 (hectdreas)

19701197211974|1976|1978|1980]1982|1984|1986

Tamano medio vendido
(hectdreas) ......... 97 |111{135|110(125]125(|111| 94| 99

Tamano medio de la ex-

plotacion agraria ... |151 154|155 171|174 |173]|173{177}184

o
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pueden influir en el tamano de las unidades que se transfie-
ren causando que algunos agricultores vendan parte de sus tie-
rras para cubrir el pago de sus deudas. Otros vendedores de
tierras, reconociendo la debilidad de los precios de la misma
pueden tratar de mejorar su aceptacion en el mercado ofre-
ciendo unidades mds pequeiias.

El'mercado del arrendamiento. El mercado del arrenda-
miento es algo mds activo en el sentido de que los contratos
de arrendamiento cambian con mds frecuencia que la propie-
dad. El arrendamiento tipico es un contrato anual, automadti-
camente renovable, sujeto a un plazo de notificacién por
cualquier de las partes de treinta a noventa dfas antes de la
conclusién del ano de arrendamiento. Sin embargo, la mayo-
ria de arrendatarios no se mudan cada afio; el Censo Agrario
de 1982 sefialé que los arrendatarios habfan permanecido en
la misma explotacién agraria un promedio de casi once afios.

Prdcticamente todos los receptores de los beneficios del
arrendamiento son, por definicién, agricultores. Por lo gene-
ral, los propietarios de tierras no son agricultores, aunque no
en su totalidad. En el Censo Agrario de 1979, alrededor del
8% de los propietarios se clasificaban a sf mismo como agri-
cultores y el 33% como retirados de la explotacién agraria.
Al continuar disminuyendo la poblacién agraria es probable
que disminuya la proporcién de propietarios con alguna ex-
periencia agraria y que aumente la proporcién de arrendamien-
tos, lo que supone la intervencién de algin intermediario, que
incluye a los gestores agrarios profesionales.

Por lo general, los arrendamientos se negocian uno a uno
entre el propietario y el arrendatario sin asesores juridicos ni
otros intermediarios. La mayoria de propietarios, el 90%, tie-
nen solamente un arrendatario (M.° de Comercio de los
EE.UU., 1980). Sin embargo, los gestores agrarios profesio-
nales u otros agentes desarrollan y supervisan algunos de los
arrendamientos. Algunos de dichos intermediarios pueden ser
autoridades bancarias, agentes de la propiedad ristica, abo-
gados u otras partes interesadas. Pueden tener actividad en
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la administracién o no hacer otra cosa excepto cobrar la ren-
ta. Los honorarios de gestién son tipicamente del 5 al 10%
de la renta bruta.

Con frecuencia, los arrendamientos son, o bien un pago
fijo en efectivo o una participacién en la cosecha/ganado y
en los gastos. Con exclusién de los permisos para pastoreo en
terrenos del dominio publico, alrededor del 26% de tierras
agrarias se contrata para pago en efectivo, el 13% para pago
en participacién y el 1% tiene otra forma de pagar la renta
tal como una cantidad fija del producto. En toda la nacién
existe una gran variedad de rentas, participacién en los gas-
tos, toma de decisiones y participacién en la inversién de los
arrendamientos agrarios con el objeto de adaptar los diversos
tipos de produccidén, clima y riesgo preferencial. A nivel lo-
cal, los arrendamientos pueden limitarse a una o varias series
de cldusulas con sélo variaciones menores.

Muchos de los participantes y de los dmbitos del mercado
de la propiedad son los mismos que los del mercado del arren-
damiento. Dichos participantes y procedimientos pueden des-
cribirse juntos como un sistema del mercado local de la tierra.

5. El procedimiento de transferencia

La transferencia de la tierra incluye el proceso de trans-
misién, la determinacidn del precio y la financiacién. Dichos
procesos se superponen y, en la prdctica, pueden coincidir. La
transmisién incluye buscar y hacer coincidir las partes del in-
tercambio; la bisqueda y contratacién con los intermediarios;
el deslinde y descripcién de la propiedad, y la legalizacidn, se-
guro e inscripcién del titulo en el registro. La determinacién
del precio puede abarcar la tasacién, la negociacién entre las
partes y el pago de honorarios y gastos. La financiacién inclu-
ye la buisqueda y seleccién de la fuente y método de financia-
cién, la tasacién, seguro, creacién e inscripcién en el resgistro
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de los instrumentos de la deuda. Dichas etapas del proceso de
transferencia consisten, a su vez, en muchas pequefias activi-
dades que generalmente suponen la actuacién de un abogado
o de un funcionario publico.

Transmaision

La transmisién de tierras, aunque de concepto simple, re-
quiere muchas etapas rutinarias de busqueda, legitimacién y
documentacién. Dicha rutina es fuente de costes de transac-
cion. El corretaje, la adquisicién del titulo y su inscripcién en
el registro son ejemplos de rutinas dentro del proceso general
de la transmisién que representan industrias, profesiones u ofi-
cinas enteras del Gobierno. Una breve descripcién de unos
cuantos rasgos de dichos procedimientos ilustrard como la me-
jora de la eficacia del sistema de propiedad depende menos
de una sola reforma principal y mds de una combinacién de
muchos pequefios cambios.

Corretaje. A excepcién de las donaciones, juicios hipote-
carios y otras transferencias en las cuales las partes se conocen
por anticipado, la transferencia de tierras empieza tipicamente
por la bisqueda de un otorgante o adjudicatario. En una venta,
el vendedor podrd contratar a un agente o tratard de poner
la tierra en el mercado sin ayuda. Thompson y Dillman des-
cubrieron que el 21% de las transacciones de tierra agraria
emplean a una firma de bienes inmobiliarios (Thompson y Dill-
man, pdg. 5). Gilliland establecié que los agentes, incluso en
un mercado normal, manejan mds del 40% de la venta de tie-
rras agrarias (Gilliland, pdg. 4). De igual manera, los com-
pradores podrdn emplear a alguien para que encuentre tierras
para la compra o sencillamente responderdn a los anuncios o
a la informacién que tengan disponible. En el sector agrario
del mercado de la tierra, los agricultores, por lo general, se
enteran de las tierras disponibles que tienen mds cerca a tra-
vés de contactos informales. La publicidad local, o en el caso

130



de grandes unidades, la publicidad nacional o internacional
acrecienta el tamano del mercado. Los agentes inmobiliarios
tienen mds posibilidad de que se utilicen sus servicios para la
venta en los mercados no locales.

Los honorarios de los agentes varfan ampliamente segin
la regidn, el tipo de tierra agricola y las circunstancias de la
venta. Sin embargo, la mayoria de comisiones varian entre el
3 yel 10% del precio de venta. El vendedor usualmente paga
como comisién un valor nominal. Los honorarios de los agen-
tes son negociables. En cualquier regién particular se podrd
cargar un mayor porcentaje de honorarios para los tipos de
propiedad que sean de menor movimiento o que requieran un
mayor esfuerzo por parte del agente. Silas proptedad mds va-
loradas se colocan ficilmente en el mercado puede cargarse
un menor porcentaje de honorarios. Sin embargo, dentro de
estas amplias consideraciones, los honorarios de corretaje de
los bienes inmobiliarios no estdn directamente relacionados con
el gasto de tiempo y dinero asociado con una propiedad espe-
cifica. La competencia en el corretaje de bienes inmobiliarios
se traduce en una mejor calidad del servicio y una mayor ha-
bilidad para obtener un precio alto por la propiedad que se
vende. La negociacién sobre los honorarios generalmente se
sitia dentro de una pequefia escala y hay muy poco margen
dentro del sistema total de honorarios donde situar una activa
competencia en la cuantia de dichos honorarios.

Adgquisicion de titulo. La transmisién requiere evidencia
de la propiedad del objeto que va a transferirse. El examen
del titulo, las prdcticas del dictamen y de la garantia y el coste
de dichas prdcticas varfan ampliamente segin las regiones del
pais.

La adquisicién de titulos incluye una serie de procedimien-
tos juridicos al transmitir la propiedad. Supone actividades tales
como el examen del titulo, la investigacién de todas las fuen-
tes de informacién pertinentes al titulo, la preparacidn de la
documentacién, la emisién de un dictamen sobre el titulo y
la representacién del cliente en cualquier disputa.
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En los Estados Unidos, la forma predominante de la ad-
quisicién de titulos es mediante la evidencia del mismo es-
tablecida a través de la inscripcidon del titulo en el registro u
otra indicacién de participacion o de disminucién de partici-
pacién en la tierra. Aunque 20 Estados y Puerto Rico tengan
o hayan tenido leyes para la inscripcién del titulo en el regis-
tro (Torrens-Adquisicién de titulos) las unicas jurisdicciones
que registran titulos en cualquier cantidad son urbanas. Puesto
que el sistema de Torrens implica altos costes de seguro y al
sustituir los ordenadores los métodos de registro tradiciona-
les, es poco probable que el tipo de registro de Torrens se con-
vierta en el método de reforma de adquisicién de titulos (Burke,
pdgs. 107-9).

El coste de la investigacién y transferencia de titulos varfa
ampliamente en todo el pais. El extenso estudio de la trans-
ferencia de propiedades residenciales, muchas de las cuales
son propiedades rusticas, emprendido por el Ministerio de la
Vivienda y Desarrollo Urbano en los afios setenta mostré la
amplia diferencia de los costes finales. El coste de la adquisi-
cién de titulos para una transferencia relativamente no com-
plicada de una propiedad agraria en Virginia es varias veces
mds alto que el de una propiedad similar en Dakota del Nor-
te (4). La ventaja del coste del titulo en Dakota del Norte se
debe en parte a la oficina de Extractos de Titulos en la cual
existe un inventario al dia de la tierra en un indice de orienta-
cién parcelaria. La inspeccién de registros que efectia el abo-
gado y el sistema del dictamen del titulo, prdcticas comunes
en gran parte del este y del sureste, son lentas, duplicativas
y costosas.

Inscripcion en el Registro. La fase culminante del proceso
de transmisién es anotar el cambio de titulacién en el registro

(4) Para la comparacién del coste de titulos en general ver Burke, que
describe el estudio HUD y su propio estudio de casos de Dakota del Sur y
del Distrito de Columbia, y el simposio sobre Registro de Titulos, «Ameri-
can Law Review», vol. 22, n.° 2 (invierno en 1973).

132



publico. El nimero de escrituras de transferencia inscritas
anualmente se ha calculado en unos 10,6 millones (Majchro-
wicz, pdg. 4), de las cuales tal vez 200 a 300 mil son del sector
agrario.

El cargo piblico responsable de la aceptacién y del regis-
tro de los titulos se denomina de forma diversa: «Registrador
de Titulos de Propiedad», «Archivador de Titulos de Propie-
dad» o «Secretario del Tribunal» y, por lo general, es un car-
go nombrado por el Gobierno del condado o por el Gobierno
municipal. La inscripcién en el registro de la escritura de trans-
ferencia supone que el cesionario entregue el documento al en-
cargado del registro quien, contra el pago de los debidos
honorarios, certifica y da entrada al documento en el regis-
tro. Las copias se guardan en el archivo, por lo general mi-
crofilm y la transaccidn se anota en el indice para posibilitar
la futura inspeccién de los titulos.

Los fndices mds comunes son por otorgantes y cesionarios,
siendo la teoria que las partes del acto de transferencia son
la base para la constitucién del titulo. Este tinico rasgo desati-
nado del procedimiento del registro explica una substancial
cantidad de tiempo y de energia dedicado al proceso de la ad-
quisicién del titulo (Moyer y Fisher). Muchas jurisdicciones
complementan ahora sus registros con un indice por parcelas,
identificando asf la propiedad por la cual se estd efectuando
la transferencia de intereses.

La incomodidad y dificultad de acceso a los registros pu-
blicos influyé en el desarrollo de bancos privados de titulos que
adaptan la informacién de los registros publicos para ayudar
en el proceso de garantia de la propiedad. Algunos bancos de
titulos sirven a empresas particulares, otros lo hacen a usua-
rios multples. La industria de la garantfa de titulos combina
el registro y el seguro del titulo con una indemnizacién en ca-
so de invalidez del mismo. Los prestamistas, por lo general,
exigen el seguro del titulo y con frecuencia también lo adquiere
el comprador.
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Fiacion del precio

El precio aparece en la venta, pero también como equiva-
lencia del valor de algunas donaciones, herencias, expropia-
ciones y contribuciones. El precio se determina por una serie
de métodos en una serie de dmbitos. Dichos métodos pueden
influir en el precio, pero también suelen determinar quién par-
ticipa y quién absorbe el coste de transaccién. La fijacién del
precio puede limitarse a un entendimiento personal — «trato
privado» — entre dos partes. Puede también ampliarse median-
te la publicidad a todas y cada una de las partes interesadas
de todo el mundo. Los factores étnicos o las relaciones fami-
liares pueden tener influencia en la fijacién del precio. La at-
mdésfera de una subasta puede influir también en la fijacién
del precio. El comprador y el vendedor pueden negociar los
precios directamente o a través de un agente. Las tasaciones
pueden usarse como base del pacto o como la iltima etapa
de un acuerdo. Las condiciones actuales del mercado en los
EE.UU. probablemente han dado origen al aumento del uso
de las subastas para la fijacién del precio y la venta de tierras
agrarias. Aunque serfa dificil determinar el coste de la fija-
cién del precio, estd claro que la informacién, negociacién y
acuerdo no son gratuitos.

Debido a la amplia variedad de las caracteristicas de la tie-
rra, asi como a la multiplicidad de sus combinaciones, tales
como su pendiente, producto, situacién y tipo de suelo, las par-
celas rusticas tienden a ser tnicas en su género. Algunas par-
celas urbanas son lo bastante parecidas como para estar
clasificadas en categorias, pero las unidades de tierra agraria
y rustica se valoran separadamente. La tasacién, los métodos
de negociacién y las condiciones del precio reflejan la natura-
leza dnica de una parcela particular. A través de un conjunto
dnico de participantes y de circunstancias el mercado de la
tierra puede producir precios dnicos para parcelas igualmen-
te Unicas.

Para respaldar las transacciones especificas del mercado
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la industria de recogida de informacién produce datos y mo-
delo o generalizaciones sobre los precios del mercado. Varios
Estados y el Ministerio de Agricultura de los EE.UU. produ-
cen series de datos sobre el valor de las explotaciones agrarias.
Dichos Estados, el M.° de Agricultura y otros organismos con-
figuran también el mercado de la tierra.

Recientemente Reynolds analizé prdcticamente todos los
estudios del modelo analitico y empirico de la fijacién de pre-
cios de tierras agrarias (Reynolds). Robinson, et al., modelé
un mercado de la tierra de dos sectores, indicando la impor-
tancia de la influencia no agricola en los valores de la tierra
agraria y las diferencias regionales de dichos valores (Robin-
son et al.). La cuestién de los dos precios a veces se simplifica
encuadrdndola en la competencia entre el uso residencial y
agrario. Sin embargo, las explotaciones agrarias de aficiona-
dos, las pequefias explotaciones agrarias, los puntos industriales
aislados y las viviendas de vacaciones complican el mercado
de la tierra rustica (Healy y Short, Gilliland). La fijacién de
precios tal vez se concibe mejor como el resultado de dos de-
mandas generales, la produccién y el consumo. Las normas,
métodos y participantes en estas dos demandas difieren sufi-
cientemente como parar separar el mercado.

Financiacion

Desde el punto de vista del traspaso de tierras, la financia-
cién es una alternativa al arrendamiento. La financiacién de
la transferencia de tierras agrarias habilita al trabajador agrario
para adquirir un patrimonio a la vez que obtiene acceso a la
tierra para su explotacién. La financiacién permite también
al propietario no productor adquirir capital patrimonial a la
vez que cobra un renta. La financiacién, por tanto, es una
ampliacién del sistema de tenencia.

La financiacién para la transferencia de tierras por lo ge-
neral procede de una de estas tres fuentes: autofinanciacién
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del comprador, financiacién del comprador, con frecuencia
en forma de un contrato de compra, o financiacién de una
tercera parte, usualmente en forma de una hipoteca dando
la tierra como garantia. Casi una cuarta parte de las actuales
transferencias de tierra agraria son autofinanciadas (por el com-
prador) en 1986, en comparacién con alrededor del 10% en
1980 (M.° de Agricultura de los EE.UU., junio de 1986,
pdg. 25). Este aumento de la autofinanciacidn refleja un es-
trechamiento del crédito para las explotaciones agrarias y un
debilitamiento de las condiciones financieras de las institucio-
nes de préstamos rurales. La proporcién substancial de auto-
financiacién puede indicar también que, por lo menos, una
parte de la economia agraria disfruta de poder financiero. Las
presentes condiciones financieras pueden jugar a favor de los
agricultores relativamente boyantes que se encuentran libres
de endeudamiento y de otros que disponen de recursos. Los
datos disponibles no revelan la porcién de compras autofinan-
ciadas procedentes de los no agricultores.

Del 76% de la transferencia de tierras financiadas con cré-
ditos, los vendedores financian casi un tercio (M.° de Agri-
cultura de los EE.UU., junio 86, pdg. 26). Aunque no absorben
la mayor participacién de la deuda pendiente, los vendedores
ciertamente financian la mayor proporcién de transferencias
entre los principales tipos de entidades de crédito. Aproxima-
damente la mitad de las transferencias financiadas por el ven-
dedor se efectian mediante el contrato de compra y la mitad
restante mediante hipoteca. La principal diferencia entre los
dos métodos es la facilidad de que el vendedor recupere la pro-
piedad en caso de incumplimiento. El incumplimiento de las
condiciones del pago, de conformidad con el contrato de com-
pra, puede resultar en una reversién sumaria de la propiedad
al vendedor y en la pérdida de todo el patrimonio para el com-
prador que no ha cumplido con su obligacién. La ejecucién
de la hipoteca, no obstante, puede resultar en un dilatado pro-
cedimiento legal, dando la oportunidad de rehabilitacién al
comprador que no haya cumplido con sus obligaciones.
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La financiacién por terceros representa algo mads de la mi-
tad de las transferencias de tierra agraria. Principalmente son
instituciones de crédito tales como bancos, comparifas de se-
guros, y bancos de tierras federales. Las circunstancias, los pres-
tatarios y las normas de sus estatutos y directivas suelen servir
de gufa para establecer los términos del crédito. Aunque la
financiacién mediante hipoteca es econémicamente similar al
arrendamiento, las dos instituciones funcionan segin costum-
bres y procedimientos claramente distintos. La reforma de di-
chas costumbres y procedimientos podria facilitar sustituir el
pago de la renta por el pago de la hipoteca y el pago del arren-
damiento por el del crédito.

Las instituciones financieras tradicionalmente reflejan la
perspectiva del banquero respecto de la tierra como un acti-
vo. Las reformas del mercado de la tierra deberfan incluir cam-
bios en la perspectiva financiera respecto del uso y gestion de
la tierra. Neil Harl, por ejemplo, ha sugerido la formacién de
una corporacién financiera federal para reducir las tasas de
interés y adquirir tierras procedentes de la ejecucién de hipo-
tecas para volverlas a arrendar a los agricultores desalojados;
dichos esquemas tienen la finalidad de suavizar la depresién
agraria resultante del concepto tradicional que se adjudica a
la ejecucién de hipoteca (Harl, 86).

Los procedimientos subordinados, tales como la agrimen-
sura, tasacién, inspeccién estructural y financiacién, tienen ca-
da uno de sus propios requisitos legales, administrativos y
profesionales. El originar cualquier cambio ventajoso en el pro-
ceso de transmisiones puede crear una importante polémica
en alguna profesién o industria.

6. Los sistemas de sostenimiento

o

El mercado de la tierra, segun se indica antes, no funcio-
na dentro de un vacio institucional. El mercado de la tierra,
en realidad el sistema de la propiedad en general, estd rela-
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cionado con otros sistemas. Las normas y prdcticas relaciona-
das con la financiacién, regulacién, contribucién o subsidio
suelen influir en las condiciones y valores de las transferencias
de tierras.

Fimanciacion

La relativa importancia de los varios componentes de la
estructura financiera agraria se puede expresar desde el pun-
to de vista de la deuda agraria pendiente. Los bancos de tie-
rras federales son la fuente predominante de la financiacién
de tierras agrarias, equivalentes a la combinacién de bancos
comerciales y compaiifas de seguros de vida (Cuadro 3). La
Direccién de Agricultura, cuyo propdsito es actuar de presta-
mista como dltimo recurso, tiene aproximadamente la misma
cantidad de deudas que los bancos comerciales y las compa-
fifas de seguros.

CUADRO 3

PORCENTAJE DE LA DEUDA DE LA PROPIEDAD RUSTICA
POR INSTITUCION FINANCIERA, 1986

Bancos comerciales ... .............. ... ... 10,4
Bancos de tierras federales ................... 42,2
Direccién de Agricultura .................... 10,0
Compaiifas de Seguros de Vida ............. .. 11,1
Personas individuales y otros ................. 26,4

100,0

Fuente: M.° de Agricultura EE.UU.. 1986, pdg. 22.

Presumiblemente, el volumen de transferencias de tierra
agraria suele verse afectado por las condiciones disponibles para
la transferencia y por la oferta de tierras agrarias disponibles
para la venta. En épocas en que los tipos de interés hipoteca-
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rio sean bajos, el potencial de compradores tendrd un incenti-
vo para financiar la compra de tierras con una deuda, si hay
expectativas de que aumenten los tipos de interés y si el rendi-
miento de la tierra es suficiente para cubrir los gastos de un
crédito. A mediados de los afios ochenta, los tipos de interés
descendieron en general, pero los intereses sobre tierras que
carga el banco de tierras federal (el prestamista predominan-
te) no descendieron tan rdpidamente como los otros tipos de
interés. De este modo, cuando la agricultura estaba pasando
por un periodo de tensién debido al bajo rendimiento de la
tierra, el coste de los créditos continué relativamente alto y
la oferta de tierras con ejecucién de hipoteca y embargadas
increment6 el volumen normal de ventas. Estos factores se com-
binaron para causar una espiral descendente del precio de tie-
rras agrarias. El sistema financiero no causé la depresién de
los precios de tierras agrarias, pero ciertamente no la hizo mds
lenta.

La Direccién de Agricultura (FmHA-Farmers Home Ad-
ministration-EE.UU.) ofrece garantias de créditos y créditos
directos para la propiedad, produccién y para aquellas nece-
sidades que son el resultado de desastres naturales diversos. En
la medida en que la FmHA respalda los créditos para la pro-
piedad agraria de aquéllos que no logran obtener créditos de
otras fuentes, el riesgo se traslada al publico en general. Si los
tipos de interés se mantienen por debajo de los tipos de interés
del mercado, entonces el gasto publico tiene que soportar un
coste adicional por la propiedad de los trabajadores agrarios.

Las normas, tasas y condiciones de financiacién afectan
al mercado de la tierra en mds aspectos de los que se puede
explicar en esta ponencia. La ejecucién de hipoteca, por ejem-
plo, redne al sistema financiero y al de la propiedad en una
transferencia de tierras, pero el papel de la ejecucién de hipo-
teca produce no simplemente una transferencia de tierras, si-
no una profunda tragedia humana. Aparte de la identificacién
psicoldgica con la tierra, hay una serie de incémodos procedi-
mientos que agravan la situacién causada por la ejecucidon de
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hipoteca. Muchas de las instituciones de crédito no tienen ni
la organizacién ni la inclinacién a poseer tierras o a trabajar-
las. Como agencias de préstamos les falta la flexibilidad para
ser propietarios o gestores agrarios. La desgana de la FmHA
para asumir la propiedad, por ejemplo, deja al trabajador agra-
rio con la incertidumbre de la tenencia, lo cual interfiere con
el funcionamiento, asf como con la gestién financiera. Una eje-
cucién de hipoteca y un rearrendamiento rdpidos y tranqui-
los, por ejemplo, podrian ser una estrategia efectiva para
mejorar los problemas financieros, fomentar la recuperacién
y facilitar los reajustes administrativos.

Imposicion de Impuestos/Subvenciones

Los impuestos sobre la tierra son reclamaciones del gobierno
previas al rendimiento de la tierra. La exoneracién de dichas
contribuciones y otras formas de subvenciones con frecuencia
se usan para influir sobre el uso de la tierra o de alguna ma-
nera afectar la distribucién de la riqueza y de la renta. Las
contribuciones y subvenciones pueden afectar no solamente a
los precios de las tierras agrarias, sino también a los métodos,
oportunidad y condiciones de la transferencia.

Prdcticamente en todos los estados, hay cierta forma de ta-
sacion preferencial que se adjudica a la tierra para uso agra-
rio y para los espacios abiertos. Las disposiciones para este trato
preferencial varian ampliamente, pero en su mayoria tienen
el propésito de contrapesar el efecto de las fuerzas no agrarias
sobre el valor y, por tanto, sobre la tasacién de las tierras agra-
rias (Anderson, Grillo e al.). La intencién de la mayoria de
las leyes sobre los impuestos preferenciales es reducir la carga
fiscal del agricultor y/o preservar el uso de las tierras agrarias
o el de los espacios abiertos. Con toda probabilidad, los pro-
pietarios de tierras agrarias en la época de la aprobacién de
las leyes de valoracién preferencial se beneficiaron de éstas.
Es mucho menos seguro si hubo algun beneficio posterior pa-
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ra los compradores de tierras agrarias, cuyo precio de compra
inclufa el valor capitalizado preferencial.

Las contribuciones sobre la propiedad de la tierra se con-
sideran como impuestos directos y, por consiguiente, la Cons-
titucién prohibe que el Gobierno federal cobre dichos
impuestos. Sin embargo, el Gobierno federal, grava la renta
de la tierra y el patrimonio de tierras a través de los impuestos
sobre sucesiones. Las subvenciones en forma de desgravacio-
nes de los impuestos sobre la renta pueden tener lugar por as-
pectos depreciables de las propiedades risticas tales como
minerales, edificios y bosques. Las facilidades para la conser-
vacién pueden considerarse como donaciones y se desgravan
del impuesto sobre la renta (Daugherty).

El Gobierno federal influye en los precios de tierras agra-
rias a través del sostenimiento del precio de los productos de
tierras agricolas y a través de su contribucién al coste de las
précticas de conservacién. La mds reciente expresién de poli-
tica agraria es la Ley de Garantfa Alimentaria de 1985, un
decreto colectivo que combina el sostenimiento de los precios
de los productos y las medidas conservacionistas con disposi-
ciones de cumplimiento mutuo. El Titulo XII de dicha Ley,
la disposicién de la Reserva para la Conservacion, pretende
retirar de la produccién agraria de 40 a 45 millones de acres
(16 a 18 millones de Ha) de tierras sumamente erosionables
(Glaser, pdg. 47).

La Reserva para la Conservacién y las disposiciones cone-
xas suelen influir no solamente en el precio de las tierras agra-
rias (la licitacién tuvo como propésito mantener los precios al
nivel del mercado) sino también en la forma en que funciona
el mercado de la tierra. Por ejemplo, la tierra cuya propiedad
haya cambiado en los tres afios anteriores al primer afio del
contrato no podria beneficiarse de esta disposicién. Igualmente,
la relacién entre el propietario y el arrendatario podria modi-
ficarse, el pago de la renta en forma de participacién en el
producto, por ejemplo, serfa imposible, puesto que los arren-
datarios, de conformidad con el programa, recibirfan pago por
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la tierra no utilizada y, a su vez, tendrfan que pagar el arren-
damiento, bien en efectivo o en una renta fija en especies.

Ordenamiento

El mercado de tierra agraria funciona con relativamente
pocas restricciones. Algunos estados impiden o limitan el ac-
ceso a la propiedad a corporaciones, extranjeros o menores de
edad. Todos los estados tienen disposiciones para el registro
de titulos o de otras materias que afectan al mismo. En gene-
ral, la falta de registro del titulo puede comprometer la recla-
macién del mismo por el comprador, pero no invalida el
mismo. Solamente un estado, Iowa, tiene un requisito obliga-
torio de inscripcién enel registro punible con una multa de $100
por dia de incumplimiento. Sin embargo, incluso en Iowa, la
no inscripcién en el registro no invalida un titulo que de otro
modo sea vdlido. La mayoria de los Estados tienen leyes rela-
cionadas con las condiciones de las hipotecas y de las incauta-
ciones. La venta de tierras, los intercambios o donaciones estdn
mds limitados por la ley general de contrataciones que por cual-
quier ley exclusivamente de la tierra.

Las restricciones sobre el uso de la tierra afectan al fun-
cionamiento del mercado, por lo menos indirectamente. Los
reglamentos, de conformidad con los poderes policiales del es-
tado referentes a actos perjudiciales, tales como la existencia
de hierbas nocivas o la contaminacién del agua subterrdnea
pueden afectar al mercado pero de una manera relativamen-
te menor. Los controles para el uso de la tierra mds significa-
tivos son las medidas para la preservacion de la tierra agraria.
Aunque las tradicionales leyes de planificacién se disefiaron
principalmente para apoyar el ordenamiento local de dreas ur-
banizadas, la planificacién, en afios recientes se ha ampliado
a la conservacién de la tierra agraria. Coughlin y Keene sefia-
laron, en 1980, que por lo menos 270 jurisdicciones tenfan pla-
nes de proteccién de la tierra agraria (Coughlin y Keene, pdg.
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104). La mayor parte de la planificacién agraria no es exclu-
yente, es decir, que se permite la utilizacién no agraria, aun-
que de forma limitada. Por ejemplo, los lotes para residencias
deben ser de gran tamafio, las industrias no agrarias deben
tener una orientacién agricola y debe limitarse la densidad.
El mercado de la tierra estaria de este modo limitado desde
el punto de vista del tipo de propietario capaz de actuar den-
tro de dichas restricciones.

Tal vez la mds interesante mezcla de planificacién, regu-
lacién y mercado de la tierra sea el TRD (Transferable Deve-
lopment Right-Derecho de Urbanizacién Transferible). De
forma mds simple, el TDR es un derecho de construccién que
puede transferirse de una parcela a otra. Una jurisdiccién con
una ordenanza TDR requiere que un promotor tenga un nu-
mero dado de derecho de urbanizacién con el fin de construir
en un drea seflalada, presumiblemente de alta densidad. El
urbanizador trata de comprar los derechos de construccién de
otros propietarios de tierras de dreas de poca densidad. Con
el procedimiento del TDR se pretende redistribuir el efecto
de una intensa urbanizacién, sobre el precio de la tierra, en-
tre un gran nuimero de propietarios de la jurisdiccién. De este
modo, se trata de reducir la urgencia por urbanizar solamen-
te para aprovechar la ganancia inesperada de una subida del
precio de la tierra. La separacién de una parte de la «urbani-
zacién» y su traslado a otra parcela tiene el efecto de crear un
mercado especial de titulos. Por muy interesante que sea en
teoria, el TDR ha sido hasta ahora poco significativo. Sola-
mente seis Estados del noreste han decretado la legislacién TDR
y solamente tres jurisdicciones locales estdn actualmente utili-
zandola (Hiemstra y Bushwick, pdg. 63).

Los planes TDR tienen el propésito de concentrar las dreas
urbanizadas a la vez que distribuyen de forma mds amplia los
valores econémicos que se acumulan en la tierra como resul-
tado de la urbanizacién. De este modo, un plan TDR trata
de hacer con cohechos lo que la contribucién sobre el valor
del suelo trata de hacer con los impuestos.
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El TDR, la planificacién urbana, los cédigos de construc-
cién, las leyes sobre actos perjudiciales, la planificacién del uso
de la tierra, los impuestos preferenciales sobre la propiedad
rustica, las desgravaciones del impuesto sobre la renta, las exen-
ciones tributarias sobre el patrimonio, una serie de programas
de subvenciones, la institucién financiera, y de un organismo
de danos legales a particulares y de leyes sobre contratos, for-
man un entramado de fuerzas que influyen en la naturaleza
y en el comportamiento del mercado de la tierra.

7. Caracter equitativo

En esta ponencia se ha examinado el mercado de la tierra
desde el punto de vista de su eficacia en la transferencia del
control de la propiedad entre las personas. Prdcticamente no
se ha dicho nada sobre el impacto del mercado en la distribu-
cién de la propiedad y del control de la tierra, su equidad o
justicia (Wunderlich, 84). Sin embargo, estos temas pueden
muy bien eclipsar las materias de la eficacia o de la efectivi-
dad de la transferencia en el desarrollo de la politica agraria.

8. Conclusiéon

El mercado de la tierra agraria en los Estados Unidos es
esencialmente privado, en el cual incluso las compras o los
arrendamientos de los organismos publicos se inspiran en el
mercado privado para establecer las normas de precios y con-
diciones. Aunque el Gobierno no controla ni los precios ni las
condiciones, éstos pueden estar influidos por los programas del
Gobierno. En la mdxima medida, el mercado de la tierra es
esencialmente libre —libre en el sentido de que los muchos
participantes y dmbitos, leyes y costumbres, condiciones e in-
tereses, son tan diversos que ni una sola influencia puede arro-
llar a las demds—.
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El sistema de propiedad cambia los usos de la tierra a otros
que la economia considera necesarios. El sistema de propie-
dad especifica el nivel de costes y beneficios, asf como designa
al que debe soportar dichos costes y recibir dichos beneficios.
Los fallos del mercado y otras faltas son del sistema, es decir,
son parte del sistema total de la propiedad y de las institucio-
nes de finanzas, tributarias y de regulacién que lo sostienen.
El mercado de la tierra es un sistema de informacién. Dicho
sistema de informacién requiere recursos y, en el mejor de los
casos, sus costes de gestién pueden solamente reducirse, nun-
ca eliminarse. Las reformas, st son necesarias y en la medida
en que lo sean, probablemente serdn un complejo proceso.

Las reformas o la modernizacién de cualquiera de las ru-
tinas del mercado de la tierra significardn muy poca diferen-
cia en la eficacia del sistema en su totalidad. Una reforma de
importancia del mercado de la tierra implicarfa a muchos par-
ticipes. Algunos de estos participes tienen firmes intereses crea-
dos en los procedimientos existentes.
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PROPIEDAD DE LA TIERRA AGRARIA,
REGIMEN JURIDICO, REGULACIONES
FISCALES Y MOVILIDAD DE LA TIERRA
EN LA REPUBLICA FEDERAL ALEMANA

Por el
. Ernst E. Lipinsky (*)

1. Fundamentos juridicos

1.1. La propiedad privada en el cédigo civil
y en la Constitucién

El Cédigo Civil de 1900 formula una concepcidn liberal
de la propiedad privada:

El propietario de un objeto puede comerciar con
éste a su gusto, prescindiendo de la influencia de
otras personas a no ser que los derechos de éstas o
la ley se opongan a ello» (§ 903 CC).

(*) Universidad de Bonn (RFA).
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El articulo 14 de la Constitucién de la Republica Federal
de Alemania, de 1949, garantiza también la propiedad priva-
da y el derecho de sucesién. No obstante, establece algunas
claras limitaciones y restricciones:

«La propiedad y el derecho de sucesién estdn
garantizados. La ley establecerd el contenido y las
limitaciones.

La propiedad obliga. Su uso debe servir tam-
bién al bienestar publico.

La expropiacién sélo se permite cuando se efec-
tda en interés publico. Debe basarse en un ley que
regule la clase y cantidad de la indemnizacién. Las
disposiciones sobre la indemnizacién deben garan-
tizar también un justo equilibrio entre el interés
publico y el de los participantes. Cuando haya de-
sacuerdo sobre la cantidad de la indemnizacién, se
permitird el curso legal en un tribunal regular.»

1.2. Propiedad de la tierra y posesion de la tierra

Uno de los principales propésitos de la liberacién de los
agricultores efectuada durante la primera mitad del siglo XIX
fue transformar el derecho de posesién de los agricultores en
el derecho de propiedad privada. El reconocimiento de los de-
rechos civiles y la legitimacién de la propiedad privada por
el Cédigo Civil favorecieron dicha evolucién.

No hay estadisticas oficiales sobre la propiedad privada en
la Republica Federal de Alemania. La siguiente informacién
se ha sacado de un estudio terminado en 1973 (1). En la Re-
publica Federal la mayoria de propietarios de tierras son per-
sonas fisicas (el 64,71% de la tierra). Este grupo consiste,

(1) Epping, G.: Bodenmarkt und Bodenpolitik in der Bundesrepublik
Deutschland, Berlin 19.
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principalmente, en personas individuales y parejas. Las per-
sonas juridicas del derecho civil (tales como bancos, cajas de
ahorro, asociaciones de construccién y de colonizacién) sola-
mente tienen la propiedad del 3,12%. Casi un tercio de la tie-
rra es propiedad de personas juridicas del derecho piblico
(32,17%). Los ayuntamientos tienen la mayor participacién
(13,20%); algo mds pequeiia es la participacién de los estados
federales (10,79%); la Republica Federal posee solamente el
2,76% , mientras que los condados tienen la parte mds peque-
na (0,37%).

Entre las personas fisicas, aquéllas dedicadas a la activi-
dad agricola y forestal, son propietarias de la porcién mds gran-
de de tierras (33,99%). Las personas con profesiones liberales,
artesanos, comerciantes y grupos de copropietarios poseen, en
conjunto, el 8,88% de la tierra. Otras personas fisicas poseen
el 21,84% de la tierra (Cuadro 1).

No disponemos de ninguna informacién estadistica sobre
la propiedad de la tierra agraria. En realidad, la totalidad
de tierras agrarias, de alrededor de 12 millones de hectdreas,
se distribuye entre unos 750.000 agricultores. Alrededor de
un tercio de dicha drea estd en arrendamiento. Las estadisti-
cas sobre el tamafio de las explotaciones agrarias muestran
que hay muy pocas explotaciones con 100 hectdreas o mads
(el 0,7% de todas las explotaciones con el 6,8% de la tierra
agraria).

1.3. Derechos de disposicion y obligaciones sociales

Segtin la Constitucidn, las obligaciones sociales restringen
claramente los derechos de disposicién del propietario. Por las
obligaciones sociales los derechos de propiedad privada se re-
ducen a favor del interés piblico que es mds importante. En
la actualidad, las regulaciones juridicas respectivan influyen
de muchas maneras en los derechos del propietario particular.
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CUADRO 1

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DE LA TIERRA
REPUBLICA FEDERAL DE ALEMANIA (1973)

%
Personas fisicas ............... .. ... .. ... 67,71
Individuales, parejas .......... ... ... . . .. . . ... ..... 59,23
Copropietarios .......................... ......... 5,48
Personas juridicas del derecho civil ............... 3,12
Bancos, cajas de ahorro, etc. ....... ... .. ... ... .. .. 0,03
Asociaciones de colonizacidn y construccion de edificios 0,83
Otros ... 1,81
Personas juridicas del derecho pablico ............. 32,17
Asociaciones religiosas . ....... ... ... ... ... .. ..., 3,95
Instituciones publicas ..... ... ... ... ... .. ... ... 27,12
Republica Federal ............................ . ... 2,76
Estados federales ............ ... ... ... ........ . 10,79
Ayuntamientos ...................... ... 13,20
Condados ................ . . 0,37

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DE LA TIERRA EN 46 DISTRITOS
DE REGISTRO DE HESSEN Y NORTE DEL RHIN/WESTFALIA, (1973)

%

Personas fisicas .. ............ouriiniinnn.. 64,71
Profesiones liberales .............................. 0,36
Artesanos, comerciantes ... ....... ... 3,04
Otras personas fisicas (excluida la agricultura y la explo-

tacion forestal) ........... .. ... .. .. ... .. ..., 21,84
Agricultores y arboricultores privados .......... .. ... 33,99
Copropietarios .................. . ..., 5,48

G. Epping, Bodenmarkt und Bodenpolitik in der Bundesrepublik Deutschland,
Berlin 1977, S. 62, 50.
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1.4. Restricciones de los derechos de disposicién

No existe un control del uso general de la tierra. La Ley
de Planificacién del Area Federal (2) prescribe la adopcién de
medidas que garanticen la continuacién del uso de la tierra
por la agricultura y la explotacién forestal, como ramas esen-
ciales de la economia nacional. Todas las planificaciones re-
gionales deben tener en cuenta este concepto.

La Ley de Construccién Federal (3), a través de la planifi-
cacién para el desarrollo (Bauleitplanung), establece una es-
tricta separacién entre la tierra agraria y forestal y la tierra
para la construccién.

Cada ayuntamiento tiene que llevar a cabo la planifica-
cién para el desarrollo de la construccién. Debe fijar una li-
nea de demarcacién alrededor del drea donde se permite la
construccién de edificios, etc. Solamente bajo condiciones es-
peciales se permite la construccién de edificios risticos en la
tierra agraria o forestal, fuera de dicho limite.

Las restricciones al derecho de disposicién de los propieta-
rios en la actualidad se originan en las disposiciones referen-
tes a la preservacién del medio ambiente natural (Naturschutz).
Desde el comienzo de los afios setenta se ha dado impulso a
la preservacién activa del ambiente natural. En principio, la
agricultura «ordenada» no se considera como una manipula-
cién negativa de la naturaleza y del paisaje. No obstante, el
legislador puede decidir qué formas del uso de la tierra agra-
ria son incuestionables respecto a la conservacién del medio
ambiente. En casos particulares, la Ley podrd poner restric-
ciones a la agricultura «ordenada» (Ley Federal sobre la Con-
servacién de la Naturaleza (4)).

(2) Raumordnungsgesetz, v. 8.4.1965, bundesgesetzblatt (BGB1), Teil
I, Seite 306.

(3) Bundesbaugesetz, v. 23.6.1960, Neufassung v. 18.8.1976 BGBI. 1,
S. 2256, 3617.

(4) Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz), v. 20.12.1976 BGBI. I, S. 3774.
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Ademds de la conservacién del medio ambiente, el com-
promiso politico se ha extendido a fomentar el cuidado del pai-
saje. Su tarea es la conservacién o restauracién de paisajes
especificos. De conformidad con las regulaciones legales, los
propietarios individuales podrdn estar obligados, respecto de
un sector de tierra particular, o bien a llevar a cabo determi-
nadas plantaciones o a tolerar que un tercero las realice. El
cuidado del paisaje tiene que seguir la planificacién de éste.
El plan del paisaje podrd prescribir un determinado tipo de
paisaje para un drea concreta, asi como el correspondiente cul-
tivo de la tierra.

Debido a la Ley Federal para la Proteccién contra la In-
tromisién (5) no se permite la préctica veterinaria en lugares
donde el mal olor pueda molestar a las personas que viven en
la vecindad. Esto significa que los agricultores deben aceptar
costes mds altos con el fin de que los edificios que construyan
en sus tierras cerca de los poblados o en ellos mismos, estén
acondicionados para no permitir dicha intromisién. La Le-
gislacién Federal sobre la Disposicién de Residuos (6), que ha
sido dltimamente desarrollada, afecta también a la agricultu-
ra. Dicha ley da a los estados federales la posibilidad de dictar
leyes y ordenanzas estatales que regulen la disposicién de aguas
de estiércol, y estiércol sélido y liquido. El objetivo de dichas
regulaciones es impedir el exceso de fertilizacién del suelo o
la pérdida de dicho estiércol en la evacuacion de residuos del
campo. Las disposiciones prescriben las cantidades de los di-
ferentes estiércoles que se permite colocar por unidad de tie-
rra y las estaciones durante las cuales no estd permitida dicha
colocacién.

Este asunto estd estrechamente relacionado con los proble-
mas que son materia de la Ley Federal de Administracién de

(5) Gesetz zum Schutz vor Schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigunguen, Gerdusche, Erschiitterungen und ahnliche Vorginge
(Bundesimmissionsschutzgesetz) v. 15.3.1974, BGB1. I, S. 721, 1193,

(6) Gesetz iiber die Beseitigung von Abfillen (Abfallbeseitigungsgesetz)
v. 7.6.1972, BGBI1. I, S. 873.
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aguas (7). Los residuos de aguas, el estiércol y los fertilizantes
pueden causar deterioro a la calidad de las aguas superficia-
les y subterrdneas. De conformidad con la ley citada y con las
respectivas leyes estatales, todos estdn obligados a impedir la
contaminacién u otro deterioro de la calidad de las aguas. La
aplicacién de estiércol liquido podrd prohibirse en dreas pro-
tegidas que proporcionen agua potable.

1.5. Regulaciones para la transferencia de tierras

Todos los titulos de la tierra se inscriben en los registros
de tierras de los tribunales de distrito. Un notario ptiblico de-
be certificar los contratos sobre el cambio de propiedad de la
tierra. Dichos contratos son vdlidos solamente después de su
inscripcién en el registro de la tierra.

Existen controles especiales que regulan las transferencias
de tierras agrarias y forestales. El objeto del control no es in-
fluir en la distribucién de la propiedad de la tierra, sino im-
pedir el deterioro de la estructura agraria. La respectiva ley
se denomina «Ley sobre Medidas para Mejora de la Estructu-
ra Agraria y para la Proteccién de las Empresas Agrarias y
Forestales» (8). La ley pretende preservar los logros alcanza-
dos por los programas publicos de mejoras estructurales. Otro
objetivo es mantener abierto el acceso a la tierra a los agricul-
tores. En general, todos los contratos estdn sujetos a la apro-
bacién de la administracién de los condados. No obstante, la
ley establece excepciones a esta regla para los contratos.

— En los que el contratante sea la Repiblica Federal o
un Estado.

(7) Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz) v.
27.7.1957. BGBI1. 1, S. 1110, 1386; BGB1. I v. 16.10.1976, S. 3017.

(8) Gesetz iber mabnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur und
zur Sicherung land-und forstwirtschaftlicher Betriebe (Grundstiicksverkehrs-
gesetz) v. 28.7.1961, BGBI1. I, S. 1091, 1651, 2000.
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— Referentes a la compra de una parcela de tierra por
una asociacién religiosa reconocida como persona ju-
ridica en el derecho publico.

— Que sirvan a proyectos de consolidacién de la tierra o
a proyectos de colonizacién interior.

— Referentes a la venta de una parcela de tierra situada
dentro de un drea donde la planificacién para el desa-
rrollo de la construccién la autoriza.

Debe darse aprobacién a los contratos:

— En los que el contratante sea un ayuntamiento o una
asociacién de ayuntamientos.

— Referentes a la venta o transferencia de una empresa
agraria o forestal completa a la esposa o a un familiar
cercano del propietario.

— Referentes a la venta de una empresa mixta con un ni-
mero de hectdreas demasiado pequefio para proporcio-
nar una forma de vida independiente.

— Que sirvan para la rectificacién de lfmites o para el in-
tercambio de campos que favorezcan la mejora estruc-
tural.

— Que sirvan para evitar una expropiacién.

— Que sirvan para alguna adquisicién, necesaria como sus-
titucién de tierras perdidas por aplicacién de progra-
mas publicos, etc.

La autoridad que da su aprobacién debe comprobar to-
dos los demds contratos con el fin de averiguar si la transfe-
rencia ha resultado en:

— Una «distribucién desfavorable de la tierra».

— Una reduccién antieconémica de un campo o de un gru-
po de campos que forman un unidad econdmica.

— Si existe una desproporcién evidente entre el valor de
la tierra y el precio acordado.
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El procedimiento para la aprobacién es una rdpida ges-
tién administrativa. La decisién sobre el contrato de venta debe
adoptarse en el plazo de un mes.

En general, una distribucién desfavorable de la tierra ocurre
cuando la transferencia se opone a las medidas publicas para
la mejora de la estructura agraria. Este serd el caso cuando
un agricultor a tiempo parcial o un no agricultor adquiera la
tierra que un agricultor de plena dedicacién necesita para am-
pliar su explotacion.

En general, una disminucién o parcelacién antieconémi-
ca de un campo o de una explotacién se da cuando, por la
particién de una herencia, contrato de transferencia, o cual-
quier otra transaccién legal:

— Una explotacién agraria independiente pierde su via-

bilidad.

— Una explotacién agraria se reduce a menos de una hec-
tdrea, o una explotacidn forestal se reduce a menos de
3,5 hectdreas.

— Se dividen unos campos (estructuralmente mejorados
con fondos publicos) de tal forma que se anula el efec-
to de las medidas piblicas de mejora de estructuras.

La ley, sin embargo, no nos da informacién sobre lo que
debe considerarse como una desproporcién entre el valor y el
precio. Como resultado de la experiencia préctica las autori-
dades encargadas de la aprobacién rehusardn ésta a un con-
trato si el precio acordado excede en mds del 50% al precio
de venta local pagado por los agricultores.

En caso de que la autoridad del condado reconozca que
una transferencia de la que ha tenido conocimiento da lugar
a una distribucién desfavorable de la tierra, la asociacién re-
gional de colonizacién para utilidad piblica tendrd el dere-
cho de prioridad. En dicho caso podrd comprar la tierra en
las condiciones acordadas en el contrato. La asociacién de co-
lonizacién podrd transferir dicha tierra a un agricultor de plena
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dedicacién interesado en comprarla o ponerla a disposicién
de un proyecto de mejora estructural. En caso que la asocia-
cién de colonizacién para utilidad piblica renunciar4 a su de-
recho de prioridad, la autoridad del condado no podrd
desaprobar el contrato alegando como causa la distribucién
desfavorable de la tierra.

Los diferentes estados tienen la posibilidad de adoptar una
decisién sobre el tamafio minimo de los campos, lo cual cons-
tituye la base de las normas para la trasferencia de la tierra.
En algunos estados debe informarse a la autoridad del conda-
do de todos los contratos de transferencia. En otros estados so-
lamente los contratos que se refieran a parcelas de tierra de
por lo menos una hectdrea, deben presentarse a las autorida-
des para su aprobacién.

1.6. Normas sobre la herencia de la tierra agraria

En principio, la herencia y la sucesién hereditaria de una
tierra agraria siguen, o bien las disposiciones del Cédigo Civil
o lo dispuesto por el testador. Esto dltimo puede ser un testa-
mento o un contrato de herencia. Segun la sucesién heredita-
ria legitima, los herederos potenciales son los familiares del
testador, la esposa del testador y el tesoro publico. El tesoro
serd el heredero legitimo si en la fecha de la herencia ni los
familiares ni la esposa del testador estdn disponibles. Segun
el contrato de herencia, el heredero recibe un derecho con-
tratado de sucesién que prohibe al testador adoptar diferen-
tes decisiones en un testamento.

El testador no estd obligado a nombrar a sus familiares co-
mo herederos. En caso que se desherede a los herederos legiti-
mos éstos tienen derecho a reclamar la parte obligatoria. La
parte obligatoria es igual a la mitad del valor de la parte he-
reditaria legitima.

El testador puede decidir que un heredero acepte su pro-
piedad agraria como una «propiedad» (Landgut). En este ca-
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so, el valor de la «propiedad» se fija por el valor del rendimiento.
El valor del rendimiento se calcula por el beneficio neto. El
valor del rendimiento es 18 veces o 25 veces el beneficio neto
anual, dependiendo de la regulacién del respectivo Estado. Al
escoger este tipo de herencia, el testador previene que el here-
dero de la explotacién tenga que indemnizar a los otros here-
deros de conformidad con el valor de mercado de la
«propiedad». Por consiguiente, esta disposicién del Cédigo Civil
ayuda a legar una explotacidén agraria indivisa y a protegerla
de cargas demasiado gravosas causadas por la divisién de la
herencia.

El Cédigo Civil permite que, en diferentes partes de Ale-
mania, puedan aplicarse tradicionalmente derechos heredita-
rios particulares. En la Republica Federal existen 7 leyes (9)
que regulan la transmisién de la propiedad sujeta a vinculo
del agricultor. Sin embargo, dichas leyes no existen en todos
los estados. Los estados de Bavaria y Saarland no tienen leyes
especiales de herencia rustica.

La mayoria de leyes de herencia ridstica disponen de un
- derecho hereditario opcional. Es decir, el propietario de una

(9) Sordererbrechte:
a) Badisches Gesetz die geschlossenen Hofgiiter betreffend vom 20. Au-
gust 1898 in der Fassung vom 7. Dezember 1965.

b) Wiirttembergisches Gesetz liber das Anerbenrecht vom 14. Februar
1930 in der Fassung vom 7. Dezember 1965.

¢) Anerbengesetz fiir Siidiirttemberg-Hohenzollern vom 13. Juni 1950
in der Fassung vom 30. Juni 1970.

d) Hofeordnung vom 24. April 1947 (Anlage B zur Verordnung Nr.
84 der britischen Militidrregierung) in der Fassung vom 29. Mirz
1978.

e) Hessische Landgiiterordnung vom. 1. Dezember 1947 in der Fas-
sung vom 13. August 1970.

f)  Bremisches Hofgesetz vom 19. Juli 1948 in der Fassung vom 19. Ok-
tober 1965.

g) Landesgesetz Gber die Einfiihrung einer Héfeordnung in Rheinland-
Pfalz vom 7. Oktober 1953 in der Fassung vom 18. April 1967.
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explotacidn agraria tiene la opcién de someter su explotacién
a la ley particular de herencia rustica o a retirarla de ésta. Si
la explotacidén agraria se somete a la ley de herencia rustica
particular y no existe testamento, dicha ley se aplicard para
la herencia. Si el propietario de una explotacién agraria, que
éste sometié a la ley de herencia rustica particular, hace un
testamento, deberd observar determinadas restricciones. La ex-
plotacién agraria deberd transmitirse indivisa a un heredero.

Las leyes de la herencia rustica regulan también la indem-
nizacion a los herederos que se retiren. El valor de la propie-
dad es, o bien el valor del rendimiento o el valor tributario
tipo (Einheitswert). La Ley de Herencia Rustica para el norte
de Alemania se enmenddé en 1976. Establece que los herede-
ros que se retiren tienen también derecho a una indemniza-
cién adicional si el heredero de la explotacién la vende en todo
o en parte en el plazo de veinte anos después de recibir la he-
rencia. El heredero de la explotacién puede librarse del pago
de esta indemnizacién adicional invirtiendo el producto de la
venta en otra explotacién agraria o en una tierra que la susti-
tuya, en el plazo de dos afios. La ley especifica también quien
es la persona que tiene derecho a heredar la explotacién. Di-
chas regulaciones reducen la costumbre de que, o bien el hijo
mayor o el menor hereden la explotacién o que se prefiera a
los hijos que a las hijas. El heredero de la explotacién debe
ser el hijo que viva en la explotacién, trabaje allf de forma re-
gular y tenga formacién profesional en agricultura.

Las leyes hereditarias rdsticas permiten también la trans-
misién de una explotacién agraria mediante un contrato de
transmisién. Este tipo de transmisién de explotaciones agra-
rias estd ganando importancia. La gente vive mds tiempo y
los hijos de los agricultores no quieren esperar hasta que sus
padres mueran para asumir el control de las explotaciones.
Ademds, el seguro de vejez de los agricultores dispone el pago
de pensiones a partir de los sesenta y cinco anos. Esto favorece
también la transmisién de explotaciones inter vivos. El Con-
trato de transmisién fija la indemnizacion para los herederos
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que renuncien a sus derechos asf como las obligaciones del he-
redero de la explotacién hacia los padres que también hayan
renunciado.

Ademds se han desarrollado procedimientos especiales de
transmisién de explotacién agrarias. Estos permiten la trans-
misién del negocio de la explotacién cuando el agricultor al-
cance la edad de sesenta y cinco afios, mientras que la
transmisién de los bienes raices se pospone para fecha poste-
rior. Con frecuencia, la explotacién primeramente se arrien-
da al heredero de la explotacién. Mds a menudo, la transmisién
de una explotacién empieza con la fundacién de una socie-
dad entre padre e hijo.

La Ley de Transferencia de Tierras contiene la tnica re-
gulacién para la transmisién de una explotacién indivisa a un
heredero, la cual es vdlida para todo el pais. El derecho brinda
la posibilidad de asignar la explotacién a uno de los herede-
ros. En caso de que una explotacién pertenezca a una comu-
nidad de herederos, gracias a la sucesién hereditaria legitima,
cualquier heredero puede pedir al tribunal competente que
asigne la explotacién a un heredero particular. En este caso,
el valor del rendimiento es la base para la particién de la he-
rencia. Finalmente, la transmisién de una explotacién indivi-
sa estd favorecida por el hecho de que cualquier particién de
una explotacién a causa de la herencia debe ser aprobada obli-
gatoriamente por la Ley de Transferencia de Tierras. Es de-
cir, la autoridad del condado puede rehusar la aprobacién de
la particién de una explotacién entre los herederos debido a
la reduccién antieconémica de un grupo de campos que for-
man una unidad econdémica. Los herederos entonces deberdn
vender la explotacién entera y distribuirse el producto entre
ellos.

Las estadisticas del tamano de las explotaciones agrarias
muestran actualmente que en las regiones donde la tradicién
‘es la particion de la explotacién heredada en partes iguales,
la mayoria de las explotaciones agrarias a pleno rendimiento
se transmiten indivisas a un solo heredero. Esto puede expli-
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carse por el hecho de que la mayorfa de explotaciones agra-
rias son demasiado pequenas. La particién de tierras resultaria
en unidades de explotacién excesivamente pequefias para ga-
rantizar un medio de vida. El continuo descenso del nimero
de explotaciones indica que la mayorfa de explotaciones rela-
tivamente pequefias se desintegran en el momento de la suce-
sion. En este caso, es posible la participacién de la tierra entre
los herederos. Por lo general, los herederos suelen arrendar la
tierra a agricultores de plena dedicacién.

Mis aun, el derecho de disposicién de los propietarios se
reduce por varios derechos legales de prioridad. Los cohere-
deros tienen el derecho de prioridad si un heredero vende su
parte heredada a una tercera persona. Los ayuntamientos tie-
nen un derecho general de prioridad sobre toda la tierra com-
prendida en un plan de desarrollo de la construccién, para
las tierras situadas en dreas para las cuales el ayuntamiento
haya votado a favor de dicho plan de desarrollo de la cons-
truccién, o para las tierras que estén afectadas por algtin pro-
yecto de consolidacién urbana. El derecho de prioridad coloca
a los ayuntamientos en una postura excepcional por cuanto,
bajo determinadas condiciones, se les permite cambiar el pre-
cio fijado en el contrato de venta.

Se ha citado antes el derecho de prioridad de las asocia-
ciones de colonizacién de utilidad publica.

La Constitucidn restringe los derechos de propiedad al ad-
mitir la invasién soberana en la propiedad en condiciones es-
tablecidas por la ley. Es decir, que se pueden expropiar los
bienes raices, basdndose en disposiciones legales particulares.
La Constitucién prescribe también que el propietario tiene de-
recho a percibir una indemnizacién en caso de legal invasién
soberana de su propiedad y la Constitucién prescribe el curso
legal regular como proteccién del derecho a indemnizacién.
Es evidente la favorable postura del propietario en caso de una
expropiacién, puesto que en general, el valor de la tierra ex-
propiada que debe serle indemnizado, es el valor del mercado.

Debe mencionarse que la concentracién parcelaria no pro-
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duce la expropiacién. Por consiguiente, la concentracién par-
celaria brinda una oportunidad muy buena para la adquisicién
de tierras para fines publicos en el lugar adecuado y a precios
razonables.

2. Regulaciones Fiscales
2.1. Tasacion de la tierra

En la Repiiblica Federal, una parcela de tierra puede va-
lorarse con tres medidas diferentes. Para la venta, la medida
del valor de la tierra es el valor del mercado. La medida para
la valoracién econémica de la tierra, es decir, para la partici-
pacién de una herencia, es el valor del rendimiento. Para la
fiscalidad, la medida es el valor imponible normal.

En la Republica Federal los precios se negocian libremen-
te en el mercado de la tierra. No existe control de precios en
el mercado de tierras no agrarias. El mercado de la tierra agra-
ria estd sujeto a la Ley de Transferencia de Tierras. No obs-
tante, como hemos explicado antes, el control de precios se
practica de forma tal que apenas tiene influencia alguna en
la evolucién de los precios de la tierra agraria.

En general, el desequilibrio entre una demanda relativa-
mente grande y una oferta muy limitada tiene gran influen-
cia en los precios de la tierra. En las dreas urbanas, la limitacién
de la oferta es una consecuencia de la estricta planificacién
del desarrollo de la construccién. Entre los propietarios de tie-
rras agrarias la disposicién para vender tierras es muy limita-
da. La fuerte demanda de tierra agraria procede, en particular,
de los agricultores que han sido desplazados por la expansién
urbana o de la urgente necesidad de tierras para alcanzar un
tamano eficaz para la explotacién agraria.

El Cuadro 2 nos muestra el continuo y notable incremento
de los precios de la tierra durante los dltimos diez afios. Mues-
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tra también la impresionante diferencia entre los precios de
las parcelas de construccién y los de tierras agrarias. Esta di-
ferencia se debe, en especial, a la planificacién del desarrollo
de la construccién. Por consiguiente, la gran diferencia de pre-
cios se puede observar incluso junto a los Iimites de las dreas
de planificacién.

El Cuadro 2 nos da también informacién sobre la muy li-
mitada oferta de tierra agraria del mercado.

El Cuadro 3 nos da informacidn sobre la evolucién de los
precios de la tierra agraria en cuatro estados de Alemania.
Schleswig-Holstein (SH) y Baja Sajonia (NdS) son estados agra-
rios con una densidad de poblacién relativamente baja, Norte-
Rin-Westfalia (NRW) es el estado mds fuertemente industria-
lizado con la densidad de poblacién mds alta. Baviera (BAY)
es también un estado ristico con una densidad de poblacién
relativamente baja, pero con una politica estructural agraria
algo diferente y con un fuerte atractivo para inversores y tra-
bajadores.

Ademas, el Cuadro 4 nos da el total de las dreas compra-
das en los diferentes estados. Tanto en términos absolutos co-
mo en términos relativos se vende mds tierra en los estados
rusticos que en NRW y Baviera. Mientras mds pequena es la
oferta de tierra, mds alto es el precio de la tierra.

El incremento de los precios de la tierra agraria se debe
s6lo en parte al aumento de la productividad. El Cuadro 5 nos
muestra la reciente evolucién de las rentas en los respectivos
estados. El nivel de rentas no varia tanto entre los estados co-
mo lo hace el nivel de los precios de la tierra y el aumento de
las rentas es mucho mds débil.

El Grdfico 1 indica claramente que la evolucién de los pre-
cios de la tierra agraria sigue muy de cerca la tendencia de
la evolucién de los precios de las parcelas de construccién, mien-
tras que parece haber sélo una relacién muy débil entre la evo-
lucién de los precios de la tierra agraria y la renta de la tierra
y ninguna relacién entre los precios de la tierra agraria y la
renta agraria por unidad de trabajo.
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El valor del rendimiento debe calcularse a partir del pro-
ducto neto. Las leyes de los estados establecen el tipo de inte-
rés que debe aplicarse al capital de la explotacién agraria para
obtener el producto neto. Actualmente, en la mayoria de los
estados, el valor del rendimiento se supone que alcance 25 ve-
ces o 18 veces el producto neto anual. En el estado de Schleswig-
Holstein el valor del rendimiento tiene que calcularse a partir
del valor imponible normal (en realidad el valor del rendimien-
to es igual al 200% del valor imponible normal). En todos los
estados, el valor del rendimiento es mds alto que el valor im-
ponible normal. En general, el valor del rendimiento es subs-
tancialmente mds bajo que el valor del mercado.

Segun el producto neto medio publicado en el Libro Ver-
de de 1984/85 (173 marcos/hectdrea X 18 o X 25, respecti-
vamente) el valor medio del rendimiento por hectdrea es de
3.144 marcos, respectivamente, comparado con el precio me-
dio del mercado de 38.629 marcos/hectdrea.

El cdlculo del valor tributario tipo se basa en la Ley de Va-
loracién Fiscal (10). La investigacion se efectia por compara-
cién con las explotaciones agrarias tipo. Los resultados de la
estimacion oficial del suelo proporcionan la informacién bd-
sica para esta valoracién. Debido al muy alto nivel de buro-
cracia presente en los procesos administrativos, la
determinacién de los valores tributarios tipo tiene lugar a in-
tervalos bastante grandes. La tltima valoracién tuvo lugar en
1964. El valor imponible tipo se usa como base para fijar la
contribucién territorial, el impuesto sobre el patrimonio, el
impuesto sobre sucesiones y el impuesto sobre la renta de los
agricultores que no estdn obligados a llevar contabilidad. El
Parlamento fijé en 3.726 marcos el valor tributario tipo mds
alto posible por hectdrea. El valor tributario tipo medio est4,
por consiguiente, claramente por debajo del valor medio del
rendimiento.

(10) Bewertungsgesetz, v. 16.10.1934, BGB1. I v. 80.5.1985, S. 845.
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2.2. Sistema fiscal de la propiedad ristica
a) Contribucion territorial rustica (11)

La contribucién territorial es un impuesto local. El objeto
imponible es la propiedad de la tierra. Las cifras de los tipos
impositivos (Steuermesszahlen) se fijan para diferentes clases
de propiedades rusticas. Estas cifras varfan entre 2,6 % (hoga-
res de dos familias) y 6% (propiedad agraria y forestal). La
delegacién para la recaudacién de impuestos fija el valor tri-
tutable bdsico (Steuermessbetrag) de conformidad con las ci-
fras de los tipos impositivos. El ayuntamiento decide el
porcentaje del valor tributable bdsico que debe ser el tipo im-
positivo (Hebesatz). La contribucién territorial ristica que debe
pagarse por hectdrea es mds baja para la propiedad agraria
y forestal que para el resto de la propiedad rustica.

b) Impuesto sobre la adquisicion de tierras (12)

El comprador debe pagar el impuesto sobre la adquisicién
de tierras. El impuesto asciende al 2% del precio pagado o
del valor de la parcela de tierra. Estdn exentas de este impuesto
las asignaciones de tierras para proyectos de concentracién par-
celaria y las adquisiciones hechas por herencia o por cényuges
y familiares préximos.

¢) Impuesto sobre el patrimonio (13)

Los estados asignan el impuesto sobre el patrimonio. El im-
puesto asciende al 0,5% del patrimonio imponible de las per-

(11) Grundsteuergesetz, v. 7.8.1973, BGB 1. I, S. 965.

(12) Grunderwerbsteuergesetz, v. 17.12.1982, BGBI1. I, S. 1777.

(13) Vermogensteuergesetz, v. 17.4.1974, BGB1. 1, S. 949. BGBI1. I v.
14.3.1985, S. 558.
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sonas fisicas y al 1% del patrimonio imponible de las personas
juridicas. El patrimonio de las personas fisicas, hasta 70.000
marcos (persona soltera) y 140.000 marcos (pareja), respecti-
vamente, estd exento del impuesto sobre el patrimonio. Se con-
cede la exencién de impuestos de sumas adicionales a los
ancianos y desempleados. Debido a la valoracién del patrimonio
de conformidad con el valor tributario tipo y gracias a las can-
tidades exentas de impuestos solamente muy pocos agriculto-
res tienen que pagar el impuesto sobre el patrimonio.

d) Impuestos de sucesion (14)

El impuesto de sucesién es también un impuesto del Esta-
do. Es un impuesto progresivo y el tipo impositivo aumenta
segun el grado del vinculo familiar. Existen disposiciones pa-
ra que determinadas cantidades estén exentas del pago de di-
cho impuesto. El impuesto de sucesién por explotaciones
agrarias debe pagarse solamente si se hereda una explotacién
muy extensa o si la particién de una herencia se basa en el
valor de mercado de la propiedad.

e) Impuesto sobre la renta (15)

En principio, los beneficios netos de la venta de una ex-
plotacién agraria o de una parcela de tierra agraria, asi como
del abandono definitivo de una explotacién, estdn sujetos al
pago del impuesto sobre la renta. El beneficio neto es la dife-
rencia entre el precio de venta del valor ordinario (valor de
mercado) y el valor contable de la propiedad agraria dedu-
ciendo el coste de la enajenacién.

(14) Erbschaftssteurer —und Schenkungssteuer — gesetz, v. 17.4.1974,
BGBI. I, S. 933.

(15) Einkommensteuergesetz, v. 16.10.1934, BGBI1. I v. 12.6.1985, S.
977.
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Estardn exentos del impuesto sobre la renta aquellos agri-
cultores que inviertan sus ganancias en el plazo de dos afios,
en su explotacién agraria o en otra explotacidn.

Con el fin de estimular a los agricultores a que vendan si
desean abandonar la explotacién agraria, existen disposicio-
nes especiales que establecen las cantidades exentas del pago
de impuestos para aquellos que vendan pequeiias explotacio-
nes. Los que vendan sus explotaciones con un valor tributario
tipo para la tierra y de los edificios rusticos (Wirtschaftswert)
de hasta 40.000 marcos, pueden obtener una deduccién fis-
cal. Estas son explotaciones de 10 a 50 hectdreas en funcién
de la calidad del suelo. Los agricultores a tiempo parcial tie-
nen también la posibilidad de beneficiarse de la deduccién im-
positiva, si la renta que perciben fuera de la explotacién no
superara los 24.000 marcos (persona individual) o los 48.000
marcos (pareja), respectivamente. Todo aquél que haya ven-
dido una tierra y cumpla con dichas condiciones no tendrd que
pagar el impuesto sobre la renta con rentas netas inferiores
a 90.000 marcos.

El mismo trato preferencial se da a un agricultor que aban-
dona su explotacién. Cuando se abandona una explotacién vy,
por ejemplo, la tierra se arrienda parcela por parcela, en tér-
minos fiscales la propiedad agraria se transfiere a la propie-
dad privada. El beneficio resultante de dicha transferencia estd
sujeto al impuesto sobre la renta.

Si un agricultor vende su explotacién, a excepcién de la
casa y de parte de la tierra, la transferencia de la propiedad
agraria retenida a propiedad privada estd exenta de impuestos.

Si un agricultor transmite su explotacién agraria a un he-
redero y de alguna tierra a los herederos que renuncian a sus
derechos tiene lugar también una transferencia de propiedad
agraria a la propiedad privada. En este caso, cada uno de los
herederos que renuncie a sus derechos puede reclamar una can-
tidad de impuestos de 60.000 marcos, con tal que su renta im-
ponible no supere los 24.000 marcos (persona individual) o los
48.000 marcos (pareja), respectivamente.
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Los agricultores que cumplan con el mismo criterio impo-
sitivo disfrutardn también de una deduccién de impuestos si
el producto de la venta de una tierra se usa para amortizar
deudas. Debido a una regulacién especial para el perfodo en-
tre 1986 y 1988, la suma exenta de impuestos alcanza los 90.000
marcos de renta neta procedentes de la enajenacién de tierras
agrarias.

En general, las diferentes disposiciones legales y fiscales an-
tes descritas estimulan a los propietarios a quedarse con sus
propiedades rusticas. Por consiguiente, la cantidad de tierra
agraria que cambia de propiedad anualmente es muy peque-
fia. La transferencia total de propiedad y posesién correspon-
de aproximadamente a la transmisién por el cambio
generacional. Asciende a tres o cuatro por ciento de la totali-
dad de tierras agrarias. Alrededor del 1,5% de tierras agra-
rias cambia de propiedad anualmente por herencia.
Aproximadamente la misma cantidad cambia de posesién a
través del arrendamiento de tierras. Anualmente se vende al-
rededor del 1% de tierras agrarias (16).

Existen diferentes razones que son decisivas para que la mo-
vilidad de la tierra sea tan baja. Un factor importante es el
predominio de la existencia del propietario-agricultor. Gra-
cias a que el valor de la tierra es alto, a que los tipos impositi-
vos son bajos al estar basados en el valor tributable tipo, a los
multiples tratos preferenciales politicos y econémicos para la
agricultura, los agricultores pueden escapar a la presién del
ajuste econémico durante un tiempo relativamente largo. S6-
lo rara vez los agricultores que no han alcanzado todavia la
edad de la jubilacién deciden renunciar a la agricultura por
razones de ajuste econémico. Como norma, las explotaciones
agrarias se cierran cuando los hijos juzgan que el nivel econg-
mico de la explotacién agraria del padre es insuficiente y de-

(16) E. E. Lipinsky, Méglichkeiten der Mobilisierung des Bodens im In-
teresse einer beschleunigten Verbesserung der Betriebsgrébenstrukeur in der
Landwirtschaft. Ber.ii.Ldw., 186. Sonderheft, Hamburg-Berlin 1970, S. 11.
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ciden tener otra ocupacién. El descenso del nimero de personas
empleadas en la agricultura tiene lugar porque no hay un su-
cesor que tome el lugar de muchos propietarios de pequeiias
explotaciones cuando éstos alcanzan la edad de la jubilacién.

La falta de interés en renunciar a la propiedad agraria se
debe, en particular, a dos regulaciones juridicas que hemos
citado antes. Estas son la tasacién de la tierra al valor tributa-
ble tipo y la planificacién del uso de la tierra.

La tasacién al valor tributable tipo resulta en una subs-
tancial reduccién del valor de la propiedad de la tierra frente
a su valor de mercado. Por consiguiente, la inversién en tie-
rras agrarias significa una reduccién del impuesto sobre el pa-
trimonio y del impuesto sobre sucesiones. Significa también,
para un agricultor, que la carga impositiva relacionada con
la propiedad de su tierra es extremadamente baja.

La estricta planificacién del uso de la tierra crea unas con-
diciones dignas de confianza, a través de una clara divisién
entre la tierra agraria y forestal y la tierra destinada a la cons-
truccién a medio plazo. Por consiguiente, la demanda de par-
celas para la construccién se limita a las dreas respectivas que
sefiala el plan. Debido a esta restriccién local de la demanda
disminuye la movilidad de la tierra agraria y forestal. No obs-
tante, no puede lograrse una total exclusién de la especula-
ci6n del suelo, incluso mediante una estricta planificacién del
uso de la tierra. Junto a los limites del drea efectiva de cons-
truccidn, los propietarios aguardan la ampliacién de dicha drea
aferrados a la propiedad de su tierra de forma particularmente
firme.

Estrechamente relacionados con lo anterior estdn los efec-
tos de la Ley de Transferencia de Tierras. En general, la Ley
de Transferencia de Tierras no bloquea la movilidad de la tie-
rra. La ley permite una amplia interpretacién de sus disposi-
ciones y una muy flexible aplicacién. Debido al amplio alcance
que tiene el excluir de la compra a los no agricultores, el nivel
de precios ha permanecido relativamente bajo. No obstante,
la venta de tierra agraria de baja calidad o de remota ubica-
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cién no es muy atractiva para los propietarios. Por el contra-
rio, en lugares de mejor calidad, basta la demanda de tierra
de los agricultores desplazados por el desarrollo industrial y
urbano —debido a la oferta limitada— para elevar el precio
muy por encima del valor del rendimiento. El hecho de que
los agricultores desplazados estén dispuestos a pagar precios
mds bien altos, puede explicarse por las disposiciones del im-
puesto sobre la renta, que sefialan exenciones de impuestos a
los beneficios netos procedentes de la enajenacién de tierras
si las ganancias se usan para reponer las tierras que se han per-
dido.

No sabemos todavia cudl serd la influencia de la legisla-
cion referente a la proteccién del medio natural o paisaje en
la movilidad de la tierra. La reduccién o eliminacién de acti-
vidades agrarias en dreas particulares probablemente llevard
a una reduccién del valor de la tierra afectada, asi como a un
aumento de la demanda de tierra para sustituir al drea perdi-
da. Lo mismo puede esperarse considerando la extendida res-
triccién del uso de la tierra causado por la proteccién legal
del agua. El alcance de los efectos de todas estas disposiciones
sobre la movilidad de la tierra dependerd también de las in-
demnizaciones que recibirdn los agricultores interesados. Mien-
tras mds alta sea la indemnizacién, mds fuerte serd el poder
adquisitivo de los agricultores para sustituir sus tierras.

Tan pronto como la aplicacién de la legislacién sobre eli-
minacién de residuos obstaculice la expansién de la prdctica
veterinaria podrd esperarse también un aumento de la demanda
para sustituir dichas tierras. Para la estructura agraria esto serfa
una evolucién mds bien desfavorable, porque dichos agricul-
tores no necesitan tierras adicionales con el fin de aumentar
su renta procedente de las explotaciones agrarias, sino, de con-
formidad con la normativa vigente, solamente para absorber
el estiércol que deja una produccién animal intensiva.

Las disposiciones sobre la proteccién contra las intromi-
siones pueden resultar en un especial inmovilismo de la tierra
agraria situada alrededor de la fuente de la intromisién (gra-
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neros, establos, etc.). En la vecindad de los pueblos esto pue-
de reducir notablemente la transferencia de tierras agrarias
a tierras para la construccién. Por lo menos a medio plazo,
esto significarfa una restriccién de la movilidad de la tierra.

Las disposiciones efectivas del impuesto sobre adquisicién
de tierras ciertamente no influye en la movilidad de la mis-
ma, puesto que el tipo impositivo es muy bajo.

La influencia de la mayoria de los derechos legales de prio-
ridad sobre la movilidad de la tierra es también muy limita-
da. Solamente reducirfan la movilidad de la tierra aquellos que
diera al ayuntamiento la oportunidad de alterar el precio es-
tablecido por los contratantes.
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ESTRUCTURA Y FUNCIONAMIENTO
DEL MERCADO DE LA TIERRA
EN LOS ESTADOS UNIDOS

Por
Philip M. Raup (*)

La primera caracteristica del mercado de la tierra agrico-
la en los EE.UU. es su diversidad. Es tradicional hablar del
«mercado de la tierra de labor» o de las tendencias de los «pre-
cios de la tierra», pero esto proporciona una falsa imagen. No
existe un mercado nacional en el sentido en que se habla de
un mercado de grano o un mercado de ganado. Esto es inhe-
rente a la falta de movilidad de la tierra y a la diversidad de
suelos y climas. Hay mercados de la tierra, pero son de un ca-
racter predominantemente local. Estdn fuertemente influidos
por la presencia o ausencia de oportunidades de trabajo fuera
del sector agrario y por la proximidad a los centros urbanos.
Existe una interaccién directa entre los mercados de la tierra

(*) Profesor Emérito, Departamento de Economia Agraria y Aplicada,
Universidad de Minnesota, St. Paul, Minnesota, EE.UU. Agradezco las con-
versaciones mantenidas con muchas personas, especialmente con C. Ford
Runge y Vernon W. Ruttan durante la preparacién de esta ponencia.
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y los mercados de trabajo, y ambos tienen muchas caracteris-
ticas en comun. >

En este sentido, es importante comenzar la descripcién de
la funcién de los mercados de la tierra, haciendo notar que
reflejan la interaccién de dos componentes principales:

a) El valor actualizado del flujo de rentas de la tierra des-
tinada a usos agricolas.

b) Elvalor de la tierra en usos alternativos no agricolas.

Una caracteristica importante de las pautas de utilizacién
de la tierra en los EE.UU. es el extremo al cual estas dos fuen-
tes de valor de la tierra han llegado a mezclarse. Hay una gran
extensién de tierra en los EE.UU. que sélo posee un valor
agricola, pero esta proporcién estd disminuyendo. La superfi-
cie de ésta, que es objeto de demanda no agricola, ha aumen-
tado rapidamente en las dltimas cuatro décadas. Este ha sido
uno de los resultados mds sobresalientes de la inversién masi-
va en carreteras y autopistas desde 1956, y en las rutas aéreas.
Esta revolucién del transporte ha ido acompaiada de la ex-
pansién de la red de distribucién eléctrica hasta cubrir virtual-
mente todas las comunidades rurales. El estilo urbano de vida
es ahora posible incluso en las dreas rurales mds remotas y ade-
mds el grado de alejamiento ha disminuido considerablemen-
te. Una de las consecuencias es que la residencia en el medio
rural y el empleo de la tierra como forma de esparcimiento
se han convertido en grandes competidores en la utilizacién
de ésta para uso agricola en todo el pafs. El mercado de la
tierra rural ha dejado de ser sinénimo del mercado de la tie-
rra agricola y gran parte del valor de esta tierra, nominalmente
agricola, refleja una demanda que no lo es.

Un estudio reciente en Texas proporciona un claro ejem-
plo de esta tendencia. Empleando como datos el valor de mer-
cado de la tierra rural en el estado de Texas en 1981, Pope
estimé que menos de una cuarta parte de este valor podia jus-
tificarse gracias a los ingresos netos medios derivados del uso
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agricola. Alrededor de las tres cuartas partes de su valor se
debfan aparentemente al empleo de la tierra como un bien
de consumo o a una inflacién anticipada que no era el resul-
tado de su valor considerado como un factor en la produccién
agraria (Pope, 1985, pdg. 85). En dreas mds urbanizadas, el
peso de este componente no agricola en la demanda de tierra
habfa hecho subir los precios a unos niveles que no guarda-
ban ninguna relacién con los beneficios derivados de la activi-
dad agraria. Esto queda reflejado en el hecho de que los precios
de la tierra en todos los estados, salvo en tres, de la zona No-
roeste de los EE.UU. —una zona ampliamente urbanizada —
eran estables o mds altos en 1986 que en 1981, mientras que
estos mismos precios en la zona agricola del Medio Oeste y en
las Grandes Llanuras se depreciaron de un 40% a un 50% o
mds, en el mismo periodo (USDA, 1986).

Aunque la demanda no agricola es un elemento nuevo e
importante en la estructura de los mercados de la tierra, sigue
siendo cierto que los principales compradores de tierra son los
agricultores. En 1985 y para los 48 estados colindantes, los agri-
cultores propietarios o arrendatarios fueron los responsables
del 75% de todas las compras de tierra, del 71% de la super-
ficie comprada y el 729% del valor de todas las transacciones
(USDA, 1985). No existen datos a nivel nacional que ilustren
como se localizé esta demanda agricola de tierra, pero los da-
tos de un estado, Minnesota, son relevantes. En 1985, en Min-
nesota, el 81% de los compradores vivian a menos de 10 millas
de la tierra que compraron (Dion y Raup, 1986, pag. 32).

La estructura de la demanda del mercado de la tierra tam-
bién se caracteriza por un componente significativo de com-
pradores inversores. Determinar su ndimero e importancia es
dificil, ya que supone determinar el motivo de las compras,
y éstas no admiten una clasificacién simple. Un indicador ob-
jetivo es la proporcién de ventas de tierra agricola a personas
que no se dedican a la agricultura. Histéricamente, esta pro-
porcién ha variado tremendamente por regiones; las mayores
proporciones en 1986 fueron: en el Noroeste (38%), en el Su-
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reste (48%) y en la regién de los Apalaches (41%). Por con-
traste, en las Llanuras del Norte fueron el 169, de todas las
ventas, el 17% en los Estados de la Montaria y el 25% en el
Cinturén del Maiz (USDA, 1986).

Un cambio estructural importante del mercado que tuvo
lugar a partir de los afios cincuenta se debe al aumento del
numero de explotaciones agrarias trabajadas por «propieta-
rios parciales», v.b. agricultores que poseen sélo una parte de
la tierra que trabajan mientras que la parte restante es arren-
dada. Este fenémeno ha venido acompafiado por un fuerte in-
cremento del tamafio medio de las explotaciones, que crecié
por encima del doble desde 1950 hasta 1986, desde 215 acres
(87 Ha) hasta 455 acres (184 Ha).

Para los EE.UU. considerados en conjunto y a partir de
los afos cincuenta, se ha experimentado un importante aumen-
to en la proporcién de tierra explotada bajo arrendamiento
o con acuerdos del tipo de propiedad parcial, mientras que,
a la vez, ha existido una estabilidad destacable en la propor-
cién del total de acres arrendados sobre el numero total de
acres de tierra en todas las explotaciones agrarias. Los datos
del Censo Agrario de los EE.UU. de 1945 mostraban que el
37,8% del total de la tierra de las explotaciones agrarias esta-
ba bajo arrendamiento (tanto arrendatarios normales como
propietarios parciales). Las cifras eran del 37,3% en 1969,
39,6% en 1978 y 38,9% en 1982. Dentro de esta situacidn,
el cambio mads relevante fue la caida en el porcentaje de tierra
labrada por arrendatarios normales, desde el 22,1% en 1945
al 11,5% en 1982. La tierra arrendada explotada por propie-
tarios parciales aumenté desde el 15,7% en 1945 al 24,2% en
1969 y al 27,4% en 1982.

Estas transformaciones han producido una reestructura-
cién a gran escala del activo del sector agrario, pero sin modi-
ficar apenas la proporcién de tierra arrendada. El agricultor
tipico de los EE.UU. en 1982 era un propietario parcial. En
1982 estos posefan el 26,4% de toda la tierra en explotacidn,
y tenfan en arrendamiento un 27,4% adicional. St se combi-
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na esto con el 34,7% de tierra en manos de propietarios tota-
les, el resultado es que el 88,5% de toda la tierra en explotacién
en 1982 estaba en manos de agricultores que eran propieta-
rios parciales o totales de la tierra que explotaban. Esta es la
mayor proporcién en este siglo.

El mercado de arrendamiento se muestra como el instru-
mento mds importante en el reparto del activo del sector agrario
en los EE.UU. En general, los herederos que abandonan las
explotaciones agrarias han mantenido la propiedad de sus tie-
rras arrendandosela a sus vecinos o a sus hermanos. Esta es
una de las vias fundamentales por las que se ha conseguido
aumentar la dimensién de las explotaciones agrarias. La otra
via ha sido la compra de tierra por parte de agricultores co-
lindantes de aquellos que se retiran o abandonan las tareas
agricolas. Este fenémeno ha transformado la naturaleza del
mercado de la tierra. Antes de los anos cincuenta, la mi-
sién principal del mercado era llevar a cabo la transferen-
cia de tierra de generacién en generacién. La unidad tipi-
ca de transferencia era una explotacién agraria completa,
incluidas las edificaciones. La mayoria de los compradores
eran agricultores jévenes, que compraban la tierra para se-
guir explotandola, manteniendo intacta la unidad de explo-
tacion.

Desde los afios cincuenta, la funcién que habfa cumplido
el mercado como motor de la transferencia de tierras entre ge-
neraciones, experimentd un profundo cambio. Esta situacién
queda ilustrada en los datos referentes a la composicién del
grupo de compradores en el mercado de tierras de Minneso-
ta. A mediados de los anos cincuenta, los compradores de tie-
rra que tenfan la intencién de explotarla manteniendo intacta
la unidad de explotacién representaban el 60% del total de
las transacciones. Los compradores que anadifan la tierra que
adquirfan a la que ya posefan (compradores que aumentaban
el tamanio de la explotacién), constitufan una cuarta parte de
todos los compradores, y los compradores-inversores que no
pretendfan cultivar directamente la tierra, ni afnadian la tie-
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rra comprada a la que ya posefan, representaban el 15% res-
tante del total de transacciones.

En los wltimos treinta afios, la proporcién de compras efec-
tuadas por compradores con la intencién de aumentar el ta-
maio de sus explotaciones ha aumentado casi sin interrupcién,
alcanzando un pico del 80% de todas las transacciones en 1984
y cayendo al 74% en 1985. Por el contrario, las compras efec-
tuadas por agricultores con el propésito de mantener la unidad
de explotacion, representaba sélo el 13% de las transacciones
en 1985 y los compradores-inversores eran sélo el 13% restan-
te. A mediados de la década de los afios cincuenta, el merca-
do de la tierra en Minnesota habia representado el mecanismo
bdsico para facilitar las transferencias inter-generacionales. Des-
de mediados de los afios sesenta, su misién ha pasado a ser la
de promover el aumento de la superficie de las explotaciones
agricolas (Dion y Raup, 1986, pags. 23-25). Aunque no exis-
ten series de datos comprables para otros estados, es razona-
ble concluir que esta transformacién es tipica de otras regiones
agricolas.

El predominio de compradores con intencién de ampliar
sus explotaciones es un elemento importante en la explicacién
del incremento, sin precedentes, que experimentaron los pre-
cios de la tierra. Este incremento comenzé a ritmo lento en
los afios sesenta y se disparé en los setenta. A escala nacional
(para los 48 estados colindantes), el valor medio por acre de
tierra en délares nominales se doblé entre 1958-59 y 1971-72,
se volvié a doblar en 1976-77 y lo hizo una vez mds en 1981-82.
Este valor alcanzé un mdximo en 1982, donde el valor medio
por acre de tierra agricola costaba 823%, ocho veces su valor
de 103% en 1958 (USDA, 1985B). Fueron necesarios cien aiios,
desde aproximadamente 1860 hasta 1960, para conseguir un
incremento de precio proporcionalmente comparable, mien-
tras que este aumento mads reciente ha ocurrido en menos de
veinticinco afios (Pressly y Scofield, 1965, pag. 7).

En cierto sentido, el incremento experimentado por el va-
lor de la tierra durante las décadas de los afios sesenta y seten-
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ta fue una consecuencia de la revolucién tecnolégica en la
maquinaria agricola que permitia a un solo hombre trabajar
una superficie mucho mayor que hasta entonces. Una conse-
cuencia de este potencial permitié a aquellos que ya posefan
tierra emplearla como garantfa para solicitar créditos que les
permitieran comprar mds tierra. Los compradores que pre-
tendian ampliar sus explotaciones podian ofrecer un precio para
adquirir la tierra adicional que no podia justificarse con las
ganancias producidas por ésta, pero esta compra de tierra sf
podia financiarse al unir la tierra comprada con la que ya se
posefa para conseguir la base crediticia necesaria. Si la deuda
sobre la propiedad existente era baja, o si la tierra se habia
obtenido gracias a una herencia, la tentacién de comprar mds
tierra era irresistible. En efecto, las ganancias derivadas de la
explotacién de la finca en su totalidad podian hacer frente al
pago de una compra adicional de tierra.

Este proceso concedié una tremenda ventaja en el merca-
do de la tierra a los que ya posefan alguna propiedad, espe-
cialmente si ésta provenia de una herencia o si la carga de la
deuda sobre ella era pequeiia. Como hemos visto, los compra-
dores que ampliaban sus explotaciones dominaron el merca-
do en su fase inflacionaria. Cuando el mercado se colapsé
después de 1981-1982, buena parte de los mds perjudicados
fueron los grandes propietarios, que tenfan a su servicio el equi-
po mds moderno y que posefan tierras heredadas, muchas de
las cuales habfan permanecido en la misma familia desde los
tiempos de la colonizacién.

La desinflacién de los precios de la tierra agricola en los
EE.UU. que ha tenido lugar desde 1981-82, y que aun conti-
nda, carece de precedentes, lo mismo que la subida de los afios
anteriores. Sus consecuencias més desastrosas se han dejado
sentir en las zonas tipicamente productoras de grano, dedica-
das al cultivo del maiz, soja, trigo y sorgo. Desde 1981 hasta
1986 el valor de la tierra y las edificaciones agricolas disminu-
y6 un 58% en Iowa, un 53% en Minnesota y un 50% en Ne-
braska. Disminuciones del 38% e incluso mayores tuvieron
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lugar en la zona de los Grandes Lagos y en las Llanuras del
Norte, con la excepcién de Michigan y Dakota del Norte (US-
DA, 1986).

El drea mds severamente afectada incluye un grupo de es-
tados vecinos y parte de los estados en los que el mafz, la soja
y el trigo son cultivos predominantes. Estos eran los cultivos
cuyas expectativas en los mercados extranjeros habian sido mds
halagiiefias en los afios de crisis, como en la década de los se-
tenta, en los que era de esperar una escasez de comida en el
mundo. Ademds, eran cultivos para los que la mecanizacién
se habfa desarrollado y aplicado mds ampliamente. En cuan-
to al uso de la tierra para el cultivo agricola, la disminucién
mds acusada de los precios tuvé lugar en aquellos sectores que
habfan experimentado los mayores incrementos de producti-
vidad del factor trabajo. Este fenémeno estaba indudablemente
asociado con la presién al alza de los precios de la tierra deri-
vada de la euforia con la que los agricultores que querfan am-
pliar sus explotaciones habfan comprado tierra en la época
expansionista que terminé en 1981.

La transformacién tecnolégica experimentada en los
EE.UU. proporciona una visién de como el mercado de la tie-
rra ejerce de elemento equilibrador. Una de las transforma-
ciones mds trascendentales en la produccién agraria ha sido
la sustitucién de la mano de obra, traccién animal, semillas,
fertilizantes y otros medios de produccién que antes se produ-
cian en la propia explotacién por otros comprados fuera de
la explotacién. Esta transformacién se muestra en el Cuadro 1.
Las variaciones en la distribucién porcentual de los factores
de produccién desde 1910 muestran un acusado declive de la
importancia de la mano de obra, un papel estable de la tierra
e incrementos drdsticos en maquinaria, fertilizantes, produc-
tos quimicos y compras de semillas.

La mano de obra a finales de la II Guerra Mundial consti-
tufa la mitad del coste de los factores de produccién de la agri-
cultura en los EE.UU. La compra de factores de produccién
que se realizaban mediante créditos financieros o créditos a
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la produccién suponfan sélo una cuarta parte del coste total
de los mismos. Hacia 1984, la mano de obra era sélo el 139
del coste de los factores de produccién, la maquinaria por sf
sola representaba una tercera parte y los restantes medios de
produccién que requerian pagos en efectivo o créditos supo-
nfan la mitad del coste total de la produccién agraria.

Esta transformacién de la estructura de los costes de pro-
duccidn ha alterado profundamente el papel que desempeiia-
ban en el mercado de la tierra las explotaciones de tipo familiar.
En las agriculturas intensivas en mano de obra los agriculto-
res podfan obtener una ventaja en la compra de tierras, al acep-
tar una remuneracién menor por su trabajo. Disminuyendo
el consumo familiar, o aumentando el nimero de hijos, la ex-
plotacién familiar podfa suministrar mano de obra a bajo coste.
Esta ventaja en los costes de produccién podia justificar el pa-
go de un precio mayor en la compra de la tierra. La frugali-
dad y la fertilidad hacfan de las explotaciones familiares unos
formidables competidores en el mercado de la tierra.

No obstante, esta situacién no puede mantenerse como es-
trategia de éxito. En efecto, no es posible disminuir el nivel
de vida familiar hasta tal punto que pueda compensar la pro-
porcidn creciente que suponen los pagos a suministradores no
agrarios en el total de los costes de produccién. El resultado
de esto es que la explotacién familiar, que aporta la mayor
parte de su mano de obra, ha perdido la capacidad de absor-
ber los choques derivados de la actividad econémica. La cai-
da de los precios de los productos agrarios o la pérdida de
mercados deja a la explotacién familiar con pocas opciones.
No puede deshacerse de su mano de obra, y sus costes de pro-
duccién, incluyendo especialmente la depreciacién, estin com-
pletamente fuera de su control.

En el pasado, el propietario agricultor ha gozado de la ven-
taja de ser capaz de elegir entre los rendimientos del capital
y las rentas del trabajo. Estos propietarios agricultores pue-
den equilibrar la disminucién de las rentas del trabajo con la
disminucién de los rendimientos del capital en épocas de ad-
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versidad. Al objeto de mantener un rendimiento del capital,
evitando, por tanto, un serio deterioro de su riqueza neta, pue-
den aceptar una reduccién en su tasa de salario.

Si el propietario del capital no es, al mismo tiempo, un
trabajador de la empresa, no puede llegarse a este equilibrio.
Si el trabajador no es a la vez propietario de los activos que
intervienen en el proceso de produccién, insistird en el man-
tenimiento de su tasa de salario, incluso a expensas de un des-
censo del valor capital de los activos empleados en la
produccién, ya que no puede beneficiarse del intercambio entre
renta del trabajo y aumento de la riqueza neta.

Este fendmeno tiene también profundas implicaciones en
el mercado de la tierra. Si el propietario tiene poco control
sobre el nivel salarial, v.b. si la explotacién depende en gran
medida de mano de obra asalariada, entonces cualquier cho-
que econdmico debe de traducirse en un descenso de los bene-
ficios y en dltima instancia del valor de los activos.

En aquellas explotaciones donde la mano de obra supone
una pequena fraccién de los costes de produccién, o donde
ésta no estd relacionada con la propiedad de los activos pro-
ductivos, las consecuencias del efecto de cualquier pérdida de
beneficios sobre los valores de la propiedad son mucho mayo-
res. Esto caracteriza gran parte del proceso de ajuste que estd
teniendo lugar en la agricultura de los EE.UU., donde la cai-
da de los precios de la tierra es el elemento de ajuste en las
perspectivas de reduccién de rentas agrarias. En el pasado, las
explotaciones familiares habfan proporcionado la mayor par-
te de la capacidad de absorber los choques econémicos, al acep-
tar menores niveles de ingresos. Esta capacidad se encuentra
ahora muy reducida.

Este cambio en la capacidad de absorcién de choques eco-
némicos hacia el mercado de la tierra posee una dimensién
internacional. En los pafses donde los niveles de precios de los
productos agrarios son rigidos, no existen mecanismos que in-
diquen a los agricultores la existencia de excedentes y que, por
tanto, la produccién debe reducirse. Este fallo en el papel que
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cumplen los precios como gufa para la produccién, traslada
los ajustes necesarios en el volumen de la misma a los inter-
cambios comerciales del mercado internacional. Esta es la si-
tuacién actual del comercio agricola entre los EE.UU., la CEE
y la URSS. En el caso de la CEE, los precios de los productos
agrarios estdn por encima de los niveles mundiales y el exce-
dente de producién resultante se exporta con un elevado coste
en subvenciones y sin el mecanismo de los precios que informe
a los agricultores la necesidad de reducir la produccion. Co-
mo resultado de todo esto, la CEE ha pasado de ser un impor-
tador neto de grano (12 millones de toneladas, 1978/1979 y
1979/1980) a un exportador neto de grano (15 millones de to-
neladas 1984/85 y 1985/86) (USDA, 1986B). La reduccién de
aproximadamente 27 millones de toneladas en la capacidad
de exportacién del mercado, anteriormente disponible para
otros exportadores, ha forzado a que el ajuste se produzca a
través del cambio en los precios de aquellos otros productos
que aun son flexibles. La via principal de este ajuste de los
precios ha sido la reduccién de las cuotas de mercado y del
potencial de exportacién del grano de los EE.UU. No es sor-
prendente, por tanto, que el ajuste mayor, en términos de pre-
cios, haya tenido lugar en las tierras productoras de grano de
los Estados Unidos.

Una de las principales caracteristicas del comercio con la
URSS, ha sido precisamente el efecto contrario a este fenéme-
no. Los precios no han informado a los productores de la URSS
de la escasez en el suministro de grano y consecuentemente la
produccién ha caido muy por debajo del consumo en los dlti-
mos quince anos. Como resultado, las variaciones y la escasez
de la produccién de grano soviético se ha trasladado directa-
mente al mercado. En los afios setenta, esta situacién condujo
a unas expectativas exageradas sobre el nivel de consumo mun-
dial de grano que se reflejé en las politicas de sostenimiento
de precios agrarios de los EE.UU. de finales de los afos seten-
ta, que mantuvieron los precios de los cereales por encima de
lo que podfan mantenerse en los mercados de exportacién dis-
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ponibles. Estos precios irreales dispararon el valor de la tierra
en los afios setenta en los EE.UU. y han jugado un papel im-
portante en la configuracién de la respuesta del mercado de
la tierra en los afios ochenta. Parece probable que las tenden-
cias futuras de Jos precios de la tierra en los EE.UU. depende-
rdn cada vez mds de las politicas agrarias en otros paises,
especialmente en la CEE y en la URSS. Esta perspectiva su-
braya la importancia de un mejor entendimiento entre las na-
ciones acerca del significado internacional de las politicas
nacionales. La capacidad para absorber los choques de la ac-
tividad econémica se ha visto disminuida, a nivel internacio-
nal, y con ello su capacidad de respuesta al nivel alcanzado
por la tendencia reciente de los precios de la tierra en los
EE.UU.

Estas reflexiones dan lugar a una cuestién preocupante:

¢Estd la agricultura estadounidense pérdiendo su capaci-
dad para competir en los mercados internacionales? Con res-
pecto a la estructura y funcién de los mercados de la tierra
la pregunta puede replantearse: ;Qué reduccién en los pre-
cios de exportacién del cereal puede ser absorbida por reduc-
ciones mayores en el valor de la tierra? Considerense los
siguientes tépicos:

a) Los impuestos sobre la tierra reducen su valor.

b) Anidlogamente, los precios elevados de los factores de
produccién agrarios reducen el valor de la tierra.

¢) Los altos salarios en las industrias productoras de ma-
quinaria agricola, productos quimicos o fertilizantes,
o en industrias transformadoras de productos agrarios
tienen, igualmente, el mismo efecto que los impues-
tos sobre la tierra.

Hemos visto que la fraccién mayor del total de los costes
de produccién, representada por los factores de produccién
comprados, reduce la capacidad de la agricultura para absor-
ber el choque econémico. Esto puede medirse de dos mane-
ras:
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a) A nivel de empresa agraria, por la reduccién de la ca-
pacidad de las explotaciones familiares para suprimir
el consumo. W.b. rebajando los costes de la mano de
obra.

b) A nivel de industria, por reducir la capacidad de la
agricultura para disminuir los precios de las exporta-
ciones y mantener las cuotas de mercado, como con-
secuencia de las cafdas de los precios de la tierra.

Cuando el valor de la tierra se apoya en el coste de los fac-
tores de produccién que reflejan bajos costes de la mano de
obra (niveles de vida familiares bajos), el nivel de precios de
la tierra es un componente de la estructura agricola capaz de
absorber los impactos econémicos. Si los precios de la tierra
caen, el proceso productivo continuard en la medida que las
rentas del trabajo de la familia estén por encima de niveles
minimos de subsistencia.

Mientras que la parte del total del coste de los factores de
produccién que corresponde a la mano de obra disminuya, esta
capacidad de absorcién de los choques econémicos caerd tam-
bién. En algin momento, los precios de los productos agrico-
las pueden alcanzar valores tan bajos que se pierda toda la
capacidad. Esto puede deberse a:

a) El agotamiento de la renta econdmica de la tierra.

b) El descenso de las rentas del trabajo a niveles de sub-
sistencia o incluso menores.

Hasta que no se alcancen estos niveles, o se llegue cerca
de ellos, el declive de los precios de los productos no tendrd
un efecto depresor importante en la produccién. La capaci-
dad de una economia agraria para tolerar estas caidas de los
precios es una combinacién de la proporcién de ingresos de
la explotacién que se incorpora a la renta econémica o a los
niveles salariales que se encuentren por encima de los costes
de oportunidad de la mano de obra.

En los EE.UU., la proporcién que representa la mano de
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obra sobre el total de los costes de los factores de produccién
de la agricultura ha caido constantemente, desde un 50% en
1945 hasta un 13% en 1984. En el mismo periodo, el coste
de oportunidad de la tasa salarial para la mano de obra agrico-
la'y la gestién, ha crecido en términos reales. Queda muy po-
ca capacidad de absorcién de impactos econémicos en los costes
de la mano de obra y de la gestién agricola.

En contraste, el valor de la tierra habfa alcanzado un mi-
ximo en 1981 y una parte sustancial de la renta econémica
se redujo por la cafda de los ingresos de la produccién agra-
ria. Con costes de mano de obra bajos y rigidos y precios de
los factores de produccién adquiridos, altos e igualmente rigi-
dos, €l dnico precio que podia caer era el de la tierra, y esto
sucedié masivamente después de 1981.

En la evolucién de los efectos que estas tendencias han te-
nido sobre la competitividad de la agricultura estadounidense
en los mercados mundiales han quedado sin responder dos cues-
tiones centrales:

a) ¢Qué reduccién en los costes de produccién puede con-
seguirse mediante mayores descensos del coste real de
la tierra?

b) Los descensos esperados en las variables tierra y mano
de obra ¢son suficientes para restaurar el precio de las
exportaciones agricola estadounidenses a niveles com-
petitivos en los mercados mundiales?

La respuesta mds probable es que atin existe parte de la
renta econémica en el valor de la tierra de los EE.UU. que
podria retraerse para conseguir la recuperacién de los merca-
dos extranjeros. Si la produccién agraria nacional no se ve dras-
ticamente reducida, entonces pueden alcanzarse mayores
disminuciones del valor de la tierra.
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LA DESESTABILIZACION DEL MERCADO
DE TIERRAS AGRARIAS
EN LA CRISIS ECONOMICA

Por
Pierre Coulomb (*)

LA EVOLUCION DEL MERCADO
DE TIERRAS AGRARIAS (1)

En primer lugar, 1974 y luego 1978, son las dos fechas en
las que se produce un verdadero giro del mercado de tierras
agrarias, al menos tal como se habia desarrollado desde 1950.
En efecto, a partir de 1974, se observa una fuerte disminu-
cién del volumen de las tierras vendidas, luego en 1978 y has-
ta la fecha, presenta una disminucién del precio de las tierras,

(*) Economista en materia rural, INRA-ESR. Instituto Nacional de In-
vestigacién Agraria - Estacién de Economia y Sociologfa Rural Agraria. Pa-
ris, 6. Francia.

(1) Los servicios estadisticos del Ministerio de Agricultura (SCEES) rea-
lizan desde 1950 una investigacién anual del mercado de las tierras agrarias
por «pequeiias regiones agrarias» que facilita el precio por hectdrea de las
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primero en francos constantes (de 78 a 83) y luego desde el
82-83 en francos corrientes.

1. Una reduccion del 409% del valor real
desde hace siete afios

Durante casi treinta afios, de 1950 a 1978, el precio de las
tierras agrarias no cesé de aumentar: se triplicé en francos cons-
tantes durante dicho perfodo, pasando del indice 100 en 1950
al indice 307 en 1978 (y del indice 100 en 1950 al indice 1.612
en 1978, en francos corrientes). Este incremento resulta aun
mds marcado en lo referente a las tierras arables: una hect4-
rea de tierra arable valfa 1.000 Fr. en 1950 y 19.3000 Fr. en
1978 (es decir, de 100 a 369 francos constantes), mientras que
por el contrario, el precio de la hectdrea de prado natural ba-
ja en comparacién con las tierras arables (de 1.400 Fr. la hec-
tdrea en 1950 a 17.300 Fr., pasando del indice en francos
constantes de 100 a 239) (2). La tasa media anual de incre-
mento ha sido de mds del 10% durante dicho periodo. (Ver
Cuadro 1).

En 1978, el incremento del precio de las tierras en francos
corrientes se reduce, en gran medida, pasando de +10% en
1978 a +29% en 1981, perdiendo el 13,6% del valor real en
los tres afios 79, 80 y 81. Esta reduccién se acentia en lo suce-
sivo: a partir de 1983 se observa dicha reduccién en francos
corrientes. Asi, el precio de las tierras disminuye en valor real,
en una media de un 40% desde 1978 a 1985. (Ver Cuadro 2).

distintas tierras libres en venta de un minimo de 1 hectdrea de superficie.
Por tanto, no se toman en cuenta: las pequefas parcelas (a menudo mais
caras) ni las tierras arrendadas y ocupadas (a menudo mds baratas). Por
otra parte, la Federacién Nacional de las SAFER vy su servicio de estudios
(la SCAFR) publican desde los afios sesenta sus propias estadisticas basadas
en los precios indicados en las notificaciones obligatorias de las mutaciones
de la tierra.
(2) Fuente: SCEES.
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EVOLUCION GENERAL DEL PRECIO DE LAS TIERRAS (1)
ENTRE 1950 Y 1985

2500
| Indices (base 1950)
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1500 N .
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S B B B S o o e e S o e S S N S A B S S S B S B A B B B
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ANO

. BAC segun SCEES
(1) Tierras arables y prados naturales.

Esta fuerte reduccién es casi general en todas las regiones
agrarias: la unica excepcion son los departamentos del anillo
inmediato a Paris y el departamento del Gard. No obstante,
la reduccién es particularmente fuerte en la regién central y
los Paises del Loira (mds del 50%) y mds suave por el contra-
rio (entre —20% y —40%) en las regiones meridionales, el
borde este y nordeste y, finalmente, Bretafia (véase mapa a
continuacién).
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EVOLUCION 1978-1985 DEL. PRECIO REAL DE LAS TIERRAS*
POR DEPARTAMENTO

L.

T

5 nzw- []
[t l it

(MME Reduccién superior al 50% (3] Reduccién comprendida
entre 20 y 40%
Reduccién comprendida entre
=+ Al
WD 5" 509, G Ala
Reduccién préxima al 10%

* Tierras arables y prados naturales.
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2. Una retraccion de mais de un tercio de la actividad
del mercado anual desde 1984

Durante los diez afios, aproximadamente de 1965 a 1974,
el volumen de las tierras anualmente vendido oscilaba en-
tre 550.000 y 600.000 hectdreas, sin contar las ventas intrafa-
miliares en el momento de las herencias, pues representaba
alrededor de 100.000 6 120.000 hectdreas anuales. Asi, cada
ano, se intercambiaba en torno a un 3% de la superficie agraria
util.

Este porcentaje sufre una fuerte retraccién, a partir de 1974:
en 1972, las transacciones afectan a 665.000 Ha, en 1984 a
334.000 y, finalmente, en 1985 a 350.000. Por consiguiente,
los intercambios no representan mds que el 0,9% de la SAU.

La actividad del mercado de tierra agrarias mantiene, no
obstante, su cardcter dominante de mercado de parcela y, por
consiguiente, de medio de incremento de las explotaciones agra-
rias existentes: los dos tercerios de las mutaciones correspon-
den a parcelas no construidas (65%) y sobre un total de 93.500
intercambios (construidos y no construidos), la superficie de
las mutaciones sélo es de 3,8 Ha.

Cerca del 80% (78%) de las parcelas no construidas y ven-
didas tienen menos de 10 Ha, pero representa el 60% de las
superficies vendidas sin construir. Asf, en 1985, no hubo mds
que 4.481 ventas de tierras sin construir, cuya superficie so-
brepasa las 10 Ha (5% de las ventas) y 1.335 ventas que co-
rresponden a tierras de mds de 20 Ha (1,5%, de una superficie
media de 36 Ha). (Ver Cuadro 3).

El mercado de las tierras construidas (el tercio de las mu-
taciones totales) presenta, por su parte, caracteres muy dife-
rentes: por una parte, es mds frecuente el de las explotaciones
vendidas y es, por tanto, relativamente mds activo en el mer-
cado de las grandes superficies vendidas, pero, por otra par-
te, es el lugar donde se realiza la disolucién de las explotaciones
que desaparecen con la venta separada de construcciones pa-
ra usos no agrarios.
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M4s de los dos tercios de las ventas de parcelas construidas
lo son para uso no agrario (68%): asi, sobre las 24.991 ventas
de propiedad construidas en 1985, mds de la mitad (12.776
ventas) corresponden sélo a construcciones (superficie en tie-
rra inferior a 1 Ha, precio medio de 523.212 Fr.), al que hay
que afiadir 4.215 propiedades de 1 a 3 Ha, cuyo precio medio
por hectdrea ha sido de 315.000 Fr. (es decir, diez veces el precio
medio de la Ha construida superior a 3 Ha) (3).

Pero a la inversa, el mercado de las parcelas construidas
es relativamente mds activo para las superficies de mas de 10
Ha (3.193 mutaciones, es decir, el 12,8 de las mutaciones to-
tales construidas) y representa el 40% de los intercambios to-
tales de tierras vendidas de mds de 10 Ha (4.481 ventas sin
construccién, es decir, el 5% de las ventas sin construccién).
La diferencia es aiin mds grande respecto a las ventas de su-
perficie de mds de 20 Ha, que corresponden solamente al 1,5%

de las ventas sin construccién (para una superficie media de
48 Ha y 1.819 ventas).

Pero no son mds que 1.800 explotaciones de mds de 20
Ha con construcciones las vendidas en 1985, cuyo tercio, al
menos, lo ha comprado de nuevo el arrendatario que las
ocupaba.

Las instalaciones de agricultores por compra de sus explo-
taciones corresponderian, por consiguiente, s6lo a 1.200 arrén-
datarios, lo que representa menos de la décima parte de las
instalaciones de los jévenes agricultores a tiempo completo.
Ahora bien, las instalaciones por compra de explotaciones no
solamente afectan a los jévenes, sino con frecuencia, a reins-
talaciones de agricultores de mds edad (expropiados, colonos ‘
o arrendatarios desalojados de sus fincas, etc.).

(3) En 1985, se vendieron 5.785 propiedades de este tipo, de las cuales
1.570 las han comprado de nuevo los agricultores o las SAFER... que, a
su vez, pueden revenderlas a quienes no sean agricultores.
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EVOLUCION DEL MERCADO DE TIERRAS AGRARIAS

TRANSACIONES DE TIERRAS (Miles Ha)
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Etudes Fonciéres, n.° 26, mars 1985.

3. Un fendémeno significativo

Anteriormente, ya se habfan observado en Francia pérdi-
das similares del valor de las tierras agrarias. Si dejamos a un
lado la debida a la crisis de los afos 1880, el precio de las tie-
rras ha bajado varias veces a lo largo del siglo XX en valor
constante: durante la guerra del 14 al 18 y hasta 1920 un 60%,
durante la crisis de 193%4-39 un 309%.

Durante el periodo reciente, de 1950 a 1978, Loic Le Pré-
vot (SCEES, 1985) indica asi varios periodos en los que el pre-
cio de las tierras agrarias disminuye en francos constantes o
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permanece estable: 1951 y 1952 (fuerte alza nominal, pero re-
duccidn del 8% en valor real), 1958 y 1959 (estabilidad en fran-
cos constantes, inflacién muy reducida debido a la politica de
estabilizacién del franco), 1969-1971 ligera baja en francos
constantes, en el marco de una politica de restriccién del cré-
dito).

Pero podemos observar muy bien que la crisis actual del
mercado de tierras agrarias es a la vez una de las mds acen-
tuadas y una de las mds largas durante el siglo XX. Queda por
intentar hacer la enumeracién de las razones de esta crisis.

La crisis econémica general y sus consecuencias sobre la
definicién de las politicas econdmicas y mds particularmente
de las politicas agrarias, la crisis especificamente agraria y sus
consecuencias sobre las nuevas formas de crecimiento de la pro-
duccién estdn por encima de las explicaciones. A estas razo-
nes, se afiaden también los efectos de la demografia.
Finalmente, dichas razones actian en el marco relativamente
diversificado en Francia, de las estructuras de propiedad de
tierras agrarias y de los distintos comportamientos de diferen-
tes tipos de propietarios.

El entorno financiero

La competencia de las demds inversiones y en especial de
las inversiones financieras aumenta, evidentemnente, las difi-
cultades del mercado de la tierra.

De 1973 a 1981, la inversién en oro parecia un terrible com-
petidor para la inversién del ahorro rural en las compras de
tierras: la moneda de 20 francos pasa del indice (base 100 1970)
150 en 1973 a mds de 1.200 en 1981, mientras que el precio
de la hectdrea de las tierras no construidas no hace mds que
duplicarse en francos corrientes en el mismo perifodo.

Pero desde 1981 y, sobre todo, 1982, la competencia viene
sobre todo del alza de las tasas de interés financiero, de la tasa
de rendimiento elevado de las obligaciones cuyo volumen en
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el mercado aumenta de manera espectacular y finalmente el
alza del valor de las acciones francesas. Asi, el volumen de las
obligaciones cuyas tasas de rendimiento real pudieron alcan-
zar el 129, fue de 154.000 millones de francos en 1981, 196
en 1982 para llegar a 310.000 millones en 1985. En el mismo
periodo, el rendimiento y el valor de las acciones cotizadas en
bolsa daba desde 1982 un salto considerable que prosiguié mds
alld de algunas fluctuaciones recientes hasta 1985-1986. Asf,
el alza en 1985 fue de una media del 46%, reduciéndose, no
obstante, por ésto, la ganancia con respecto al valor de la ac-
cién, en una tasa «tradicional» del 39%.

Estos valores mobiliarios tienen, asimismo, la ventaja de
una mayor movilidad y liquidez. Pero ocurre lo mismo con al-
gunas formas de inversién de tierras urbanas y en especial con
los titulos de Sociedades Civiles de Inversién Inmobiliaria
(SCPI). Estas tuvieron en 1985 rendimientos superiores a la
tasa de inflacién, aumentando las aportaciones de 5 a 8% vy,
por consiguiente, su valor de 1 al 4%.

Si desde hace poco observamos una cierta baja de la tasa
de interés, sabemos que, a la vez por razones de equilibrio mo-
netario y por razones de coste técnico de la gestién de los ban-
cos, dichas tasas permanecen muy elevadas en valor real. Asf,
el precio de dinero, aunque ha bajado en un 1% en 1985, ha
permanecido en la prictica, para las empresas, de 7 a 10 puntos
por encima de la tasa de inflacién.

La financiacion de las tierras agrarias

La ayuda a la financiacién de las tierras agrarias por par-
te del Estado conoce dos bajas sucesivas en los afios 1970. Pri-
mero, a partir de 1973, por una falta de reevaluacién del techo
de los préstamos bonificados en un periodo de inflacién fuer-
te y a menudo de dos cifras, lo que implica, evidentemente,
una reduccion de la capacidad financiera de los agricultores
en expansion o de los jévenes agricultores que quieren insta-
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larse, total o parcialmente, mediante compra (4). Luego, en
1978, mediante una reforma del régimen de préstamos agra-
rios modificados que limita a diez anios la duracién de la bo-
nificacién (en lugar de treinta afios) en las mejores condiciones
(instalacién de jévenes agricultores) y limita dicho tipo de prés-
tamo de 200.000 francos a 350.000 francos, segun los casos.
Finalmente, los intereses aumentaron a 9% en 1981. En estas
condiciones, el comprador no puede beneficiarse de los prés-
tamos bonificados mds que para 10 hectdreas, aproximada-
mente, y por un empréstito a veinte afios (los mds corrientes
para la compra de tierra) con una bonificacién del interés sé-
lo para la mitad de la duracién del préstamo. Su carga de en-
deudamiento por hectdrea comprada sobrepasa pues, a
menudo, la mitad de los ingresos por hectdrea.

Los compradores se ven obligados a acogerse a préstamos
a intereses normales. Pero aun asf, la situacién ha cambiado
en el transcurso de los tltimos afios: las cajas regionales de Cré-
dito Agricola (departamentales en general), que recibfan un
ahorro rural importante que podian colocar en otros bancos,
disponian de ingresos importantes que les permitfan una boni-
ficacién privada de las tasas de interés y una cierta agilidad en
la gestién de la deuda de los agricultores. Hoy en dia, el aho-
rro que se ha dirigido hacia las Cajas de Crédito Agricola es
mds restringido, la refinanciacién del sistema bancario ha dis-
minuido enormemente al poner fin al marco del crédito y, final-
mente, las dificultades de los agricultores fuertemente endeuda-
dos limita enormemente también las posibilidades de las Cajas.

Asf, la parte de las compras de tierras agrarias con ayuda
del Estado pasé del 40% en 1972 a menos del 209 en 1985,
a pesar de la fuerte reduccién en volumen y en precio del mer-
cado de las tierras, y la parte de las financiaciones del Crédito
Agricola en el total de los gastos de compra de tierra de agri-

(4) «Mientras que en 1969, 300.000 F. (de préstamos bonificados para
tierras agrarias) permitian adquirir 42 Ha., la misma cantidad sélo puede
financiar 12 Ha. en 1980».
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cultores pasé del 42% en 1972 a menos del 30% en 1985. Cier-
tamente, otros bancos pudieron hacerse con una parte de este
mercado, pero esta parte es, sin duda, poco importante y mas
costosa que la del Crédito Agricola. Con razdn se piensa que
las compras de tierras son hoy en dfa, cada vez mds, o bien
fruto de una autofinanciacién (limitada por la reduccién de
los ingresos), es decir, frecuentemente apoyada en una ayuda
familiar (5).

Dicha politica de restriccién de las ayudas por parte del
Estado se explica evidentemente, mediante consideraciones pre-
supuestarias y de gestién de la inflacién; también ha podido
justificarse por la necesidad de poner freno al alza de los pre-
cios de las tierras agrarias (objetivo realizado), pero también
por la no selectividad de dichas ayudas disponibles para prdc-
ticamente todos los agricultores y, por consiguiente, favorece
a las compras de desarrollo econémico. Asi, la reforma de 1978
pretende favorecer los préstamos para las instalaciones (la mi-
tad de los préstamos bonificados en 1985 contra la cuarta parte
en 1978) con un techo de superficie mds alld del cual es impo-
sible cualquier compra «ubvencionada» (3 SMI, es decir, apro-
ximadamente 60 Ha de media nacional).

Pero podemos preguntarnos acerca de la eficacia de esta
concentracién de los préstamos bonificados en la instalacién
de los jovenes agricultores. La explotacién «media» financia-
da para las compras de tierras agrarias por el Crédito Agrico-
la tiene una superficie de 34 a 40 Ha, pero la financiacién
media sirve para comprar solamente 10 Ha por un préstamo
de 170.000 francos (BRESSOT-NEVEU, 1985). Por otra par-
te, si el reembolso no es mds que de 1.700 francos, aproxima-
damente, por Ha durante diez afios, es de mds de 2.100 francos
durante los afios siguientes, mientras que la inflacién sufre un
freno considerable y ademds, las rentas agrarias bajan...

(5) Dichos préstamos familiares, que no siempre los jévenes agriculto-
res devuelven a la familia, podrdn plantear, en algunos casos, problemas
financieros dificiles a la hora de la transmisién definitiva de la herencia.
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LA DESESTABILIZACION DE LA POLITICA
DE LAS ESTRUCTURAS

Las dos mayorias que se han ido sucediendo en el poder
desde 1974 han reafirmado la necesidad de una politica de es-
tructuras. El aspecto de las tierras agrarias contemplado por
la ley Méhaignerie (1980) y la ley de 1984, se presentan como
un refuerzo de los dos dispositivos principales de la politica
comenzada en 1945 y proseguida en 1960 y 1962: la ley de
arrendamiento rustico y control de la concentracién de las ex-
plotaciones agrarias (cimulos) (Coulomb, Nollet, Servolin,
1977-Coulomb 1985). Pero esta firme reafirmacién del espiri-
tu y de la letra de dicha politica, ino viene acaso, de alguna
manera, después de la batalla, es decir, al final de la reestruc-
turacién de la produccién agraria que se lleva a cabo en los
treinta afios de crecimiento econémico de la posguerra? Y so-
bre todo, ¢estd adaptada al nuevo contexto del desarrollo agra-
rio y a las limitaciones que le impone la reestructuracién
econdmica en curso?

Para responder a estas preguntas, evidentemente, hay que
situar el andlisis de la politica de tierras agrarias en el marco
de la del desarrollo econémico en su conjunto, que por si' sélo,
da sentido a la politica agraria y, por consiguiente, a la politi-
ca de las estructuras a la que estd estrechamente vinculada a
través de las ayudas econdémicas o sociales, de la formacién y
de la informacién, de los apoyos a la renta, etc. Aprendida
desde este punto de vista, la politica de las estructuras puede
definirse como una politica de recomposicién de la fuerza de
trabajo agrario en torno a la explotacién familiar moderna,
la forma de produccién mds coherente con la politica de in-
dustrializacion de todo el territorio, definida en la Liberaliza-
cién y proseguida por la V Republica (Coulomb 1977-Coulomb,
Nollet, Servolin, 1977). Dicha politica de gestién de la pro-
piedad de las tierras y de la concentracién de las explotacio-
nes, tal como se desarrolla desde 1945, se presenta, en efecto,
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como un conjunto complejo de medidas que tienen tres obje-

tivos:

Suprimir las relaciones sociales que fundaban la socie-
dad agraria compleja de la Francia rural y campesina
a lo largo de siglo XIXy la primera mitad del siglo XX,
asegurando el declive del poder social de la clase de los
grandes terratenientes, arrendadores y de sus aliados
(grandes agricultores de explotacién directa) (Coulomb,
1973-Coulomb, Nollet, Servolin, 1977). La ley de arren-
damiento risticos asegurard el declive de dicha autori-
dad y de este poder de la «propiedad» en el desarrollo
agrario. Sabemos, en efecto, que el nivel elevado de la
renta de la tierra (considerado aqui como ingreso) se
obtenfa basindose en explotaciones pequenas y nume-
rosas, cantera de mano de obra abundante y barata,
que el poder social de la propiedad, al imponer una
condena al éxodo agrario, prohibe de hecho la indus-
trializacién de la mitad Oeste de Francia. Sabemos tam-
bién que este sistema social ha favorecido el desarrollo
de las inversiones financieras y de la banca, en detri-
mento de las inversiones productivas, basandose en un
comportamiento «tradicional» del ahorro campesino (6)
(Gervais y otros 1978 y Coulomb, Nollet, Servolin,
1977).

Limitar la parte de la renta de la tierra agraria en la
renta nacional, en la medida en que un nivel elevado
de la renta implica, ya sea un sistema de precios agra-
rios elevados, o bien, una explotacién excesiva de la ma-
no de obra agraria. Esta limitacién se obtiene de dos
formas: mediante la limitacién de los alquileres deduci-
dos de los ingresos de los arrendatarios (ley de arrenda-
mientos rusticos); o mediante el fomento de la extensién
de la explotacién directa o de formas familiares de pro-
piedad.

(6) Théraurisation.
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— Administrar y acelerar la desaparicién de explotacio-
nes pequefias y muy pequeias, proveedoras de trabajo
y, al mismo tiempo, orientar las tierras asi liberadas en
beneficio del crecimiento de las explotaciones media-
nas: ese serd el objetivo de la politica de las estructuras
en el sentido estricto (Coulomb, 1981-Coulomb 1986).

Veremos en una primera parte, que la politica de las es-
tructuras asf definida, ha dirigido la mutacién de las estruc-
turas sociales de la produccién agraria, la crisis demografica
actual de la agricultura que constituye la wltima parte del éxodo
agrario y de la concentracién de las tierras en torno a las ex-
plotaciones familiares modernas. En una segunda parte, exa-
minaremos los nuevos envites de la politica de tierras agrarias
y de la politica de las estructuras. ’

1. La reestructuraciéon social de la agricultura
1.1. La terminacién del éxodo agrario

Comprendido como la desaparicién de las pequenias explo-
taciones cantera de mano de obra agraria de la antigua Fran-
cia rural, el éxodo puede considerarse hoy en dia como
prdcticamente acabado. Las estadisticas disponibles permiten
comprobar que las explotaciones muy pequenias (menos de
1 Ha) y pequeiias (entre 1 y 5 Ha) pasan de 4 millones en 1892,
a 352.000 en 1980, en tres fases: fuerte disminucién de 1892
a 1929 (guerra del 14-18, expansion industrial de los afios vein-
te), escasa disminucién hasta 1955 (crisis de los afios treinta,
Segunda Guerra Mundial), fuerte disminucién desde 1955.
Conviene observar que, al mismo tiempo, el nimero de las ex-
plotaciones de 10 Ha y mds (las antiguas grandes explotacio-
nes) permanece estable (847.000 en 1892, 835.000 en 1975,
740.000 en 1980), ya que las reestructuraciones internas de esta
categoria afectan poco a su nimero.
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CUADRO 4

EVOLUCION DE LAS ESTRUCTURAS DE TIERRAS AGRARIAS
EN UN SIGLO
(por tamaiios, por miles de explotaciones)

1982 1980
0-1 2.060 114
1-5 2.000 238
5-10 790 163
TOTAL 4.750 TOTAL 515
10-20 427 244
20-50 335 348
50-100 52 114
>100 33 34
TOTAL 847 TOTAL 740
TOTAL 5.701 1.255

Fuente: Censo de 1982. Eurostat 1980.

Si los abandonos por jubilacién, previsibles para los 10 pré-
ximos afos, cambian tal vez esta evolucién, acabardn, en to-
do caso, con la mutacién de la fuerza de trabajo agrario. En
efecto, de los 520.000 que cesardn su actividad, 265.000 no
tienen sucesores y en sus dos tercios, estdn instalados en explo-
taciones de menos de 10 Ha. Esta generacién de 55-65 anos
estd, sin duda, compuesta, en buena parte, por pequefios cam-
pesinos de la «vieja» Francia rural. Su abandono puede consi-
derarse como la terminacién casi definitiva del éxodo agrario,
sobre todo, si se considera que hay un nimero incompresible
de pequeiias explotaciones: las que tienen un alto volumen de
negocios en la horticultura o la viticultura, una parte de las
explotaciones a tiempo parcial y, finalmente, las explotacio-
nes de jubilacién. Esta evolucién demogrifica se ha acelerado
desde 1984 por las incitaciones al cese de actividad creadas por
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la administracién mediante cuotas de produccién lechera. Di-
cha evolucién continuard con las medidas tomadas para re-
ducir a sesenta afios, de aqui a 1990, la edad de la jubilacién:
la generacién de los 55-55 afios que se jubilard en 1990 deten-
ta cerca del 18% de las explotaciones, el 209, de la SAU total
con una SAU media de 25,6 Ha. Para esta generacién que,
a menudo, tiene sucesor, esta medida tendria, ademads, un efec-
to de rejuvenecimiento.

Ahora bien, en el otro extremo de la pirdmide, el relevo
estd muy mal garantizado por las clases jovenes (gran descen-
so del indice.de natalidad desde 1960 y, sobre todo, reduccidén
del indice de entrada en la profesién (7), que descendié al
22% en 1979), lo que plantea el tema de la recuperacién de
las tierras liberadas. Las previsiones realizadas por el SCEES
para el afio 1990 sobre la base de una reconduccién de las ten-
dencias observadas en efecto, dejan entrever una fuerte libe-
racién de la tierra: 12,1 millones de Ha (es decir, el 41% de
la SAU de 1980), de las cuales 5,5 se recuperarian mediante
instalaciones, 2,7 mediante ampliaciones, pero 3,9 (el 13% de
la SAU) no se dedicarfan a la agricultura (8).

La terminacién desigual del éxodo agrario entre regiones
agudizard mds el tema del relevo sobre todo en las regiones
viticolas y horticolas en las que pudo mantenerse la antigua
estructuracién social. Asi, en tres regiones (Languedoc-
Roussillon, Provence Cote d’Azur y Alsacia) el 50% de las ex-
plotaciones tienen, en 1980, una superficie inferior a 4,1 Ha,
3,6 Ha y 5,7 Ha, respectivamente, mientras que el 50% de
la SAU estd ocupada por agricultores que tienen explotacio-
nes de un tamario medio superior a 48,5 Ha, 33,7 Ha y en cuan-
to a Alsacia 27,1 Ha. '

(7) Porcentajes de hijos de agricultores que se dedican a la agricultura.
(8) Lo que demuestra, evidentemente, la necesidad de una politica de
tierras rurales no agrarias y de una politica de ordenacién del territorio rural.
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1.2. La reestructuraciéon de los sistemas de propiedad

Si la ley de arrendamientos rusticos no ha implicado por
sf misma un declive fisico rdpido de la gran propiedad, ha blo-
queado, sin duda, su reproduccién. El desmoronamiento de
este dmbito de inquilinato por el juego de las herencias y de
las recuperaciones de explotaciones directas no se ha visto com-
pensado con creaciones. Desde hace algunos afos, ‘dicho des-
moronomiento estd acentuado por la crisis. Si la «renta» estd
ligada al indice de los precios agrarios, sufre —a pesar de la
reevaluacién que permite la reforma de 1975 — los efectos de
la baja relativa de los precios agrarios. Inversamente, las car-
gas (entre otras, el mantenimiento de los edificios de la finca)
aumentaron a menudo con mds rapidez que el coste de la vi-
da. Atrapados, al igual que los agricultores, por la «tenaza de
los precios», los grandes propietarios tienden a vender los in-
muebles y a convertirse asi en simples arrendadores de tierras
o de parcelas (9). Podemos creer que se verdn cada vez mds
tentados por desprenderse de la propiedad agraria, en benefi-
cio de sus arrendamientos para reemplear las cantidades ob-
tenidas en las inversiones a la vez mds remuneradoras y mds
fdcilmente movilizables.

Por otra parte, el éxodo agrario de los pequefos campesi-
nos ha desarrollado también la pequeria propiedad (10) cedida
en arrendamiento. Ademds, es en el desarrollo de esta peque-
nia propiedad donde se ha apoyado, en gran parte, el creci-
miento de las explotaciones modernizadas extendiéndose la
explotacién directa mixta (el 40% de los agricultores estdn en
explotacién directa mixta y arriendan parcelas a un prome-
dio de 6 propietarios distintos).

(9) Asi, su funcién de conservacién y de mantenimiento del bien fun-
diario tal como lo define Barthelemy tiende también al declive.

(10) La extensién de esta pequefia propiedad ha sido también una de
las bases del desarrollo de empresas de trabajos que ofrecen sus servicios a
aquellos que se consideraban agricultores, por lo menos a tiempo parcial.
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Esta pequeiia propiedad es muy a menudo familiar. Las
familias de agricultores poseeran en lo sucesivo cerca del 80%
de las tierras y la explotacién media francesa no arrienda mds
que un tercio de las tierras a extranos a la familia, que pue-
den ser, ademds, parientes cercanos (primos, etc.). El arren-
damiento rustico fuera de la familia, es mds frecuente en la
mitad Norte de Francia que en el Sur. Estos pequefios propie-
tarios familiares muy numerosos (unos cuatro millones), no
constituyen una clase social. Sus comportamientos y sus esta-
tus son muy diversos de una regidén a otra, o mds bien de una
civilizacién campesina a otra. En Bretafia o en Normandia,
el coheredero no vende ni arrienda su parte al precio del mer-
cado y, por ello, la carga que lleva el joven agricultor es muy
pesada (11). En el Suroeste y también en la Cuenca Parisina
y en Champagne, se las arreglan en familia, ya sea dejando
la parte que le corresponde a cada uno a cargo del heredero
que se compromete a cuidar de los padres, o bien vendiéndo-
la o arrenddndola a muy bajo precio o incluso gratuitamente.
La crisis econémica, al aumentar las dificultades de los jéve-
nes que quieren recobrar la explotacién paterna, refuerza, sin
duda, las solidaridades familiares y despierta también viejos
comportamientos, pero en condiciones nuevas que la politica
de tierras agrarias controla mal o no controla en absoluto.

2. Los nuevos retos de la politica
de tierras agrarias

La demograffa agraria muestra que el problema del rele-
vo serd en el futuro uno de los elementos que condicionard la

(11) La encuesta concebida y analizada por Labat sobre las estructuras
de la propiedad revela el mapa de dichos comportamientos, fruto de cos-
tumbres antiguas que subsisten («Cahiers de Statistiques Agricoles»). Dichas
conductas han sido analizadas desde un punto de vista cercano al nuestro
por R. Barcelé (INRA).
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reproduccién en las explotaciones familiares modernas. Aho-
ra bien, la politica de las estructuras estd mal preparada para
enfrentarse a ello: no puede afrontar la desestabilizacién del
mercado de la tierra que suscita la crisis, no dispone de los
medios que legitimarfan los criterios econémicos de una poli-
tica de instalacién.

2.1. La désestabilizacién del mercado de la tierra

Durante aproximadamente quince afos (de 1960 a media-
dos de los afios setenta), el mercado de tierras agrarias conoce
a la vez una actividad relativamente sostenida (entre un 2y
un 3% de intercambios de la SAU anuales) y, sobre todo, un
alza de precios igual o superior a la tasa de depreciacién de
la moneda. Ahora bien, observamos una fuerte disminucién
de los intercambios y una reduccién de los precios en francos
corrientes desde 1978-79 y en francos constantes desde 1982-83.
La reduccién de las rentas agrarias, y después el alza de los
tipos de interés reales reafirmada por la fuerte disminucién
de la inflacién son, evidentemente, dos elementos explicativos
de esta baja de los valores de la tierra. Pero dicha baja revela
también la crisis de la politica de estructurtas. A pesar de la
baja, la politica de estructuras no permite establecer equili-
brios nuevos favorables, por ejemplo, a los jévenes agriculto-
res en crecimiento, a los candidatos a la instalacién o a las
reestructuraciones nuevas adaptadas a las condiciones que im-
pone la crisis econémica (diversificacién de los sistemas de pro-
duccién, por ejemplo, rancho en montafa, etc.).

La demanda de tierras se diversifica de forma andrquica.
La polarizacién del mercado en torno a las explotaciones me-
dias en crecimiento, fuerte entre 1980 y 1975, se atentda debi-
do a la diversificacién de las estrategias de respuesta a la crisis
por parte de los agricultores. La demanda de tierra puede per-
manecer fuerte en una pequenia regién de Finisterre, donde
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los productores de cerdos o de terneros tratan de aumentar
sus superficies para limitar sus compras de alimentos; pero
en otra regién vecina donde se habfan mantenido los peque-
fios productores de leche que han abandonado hoy en dia su
actividad, las parcelas que dejan libres pueden quedar aban-
donadas por parte de los agricultores modernizados que esti-
man haber acabado su crecimiento y no desean endeudarse
mds (12).

En cuanto a los jévenes que tienen la intencién de insta-
larse, cualquiera que sea la importancia de la reduccién de
los precios de las tierras, dichos precios parecen todavia de-
masiado elevados a la vista de las cantidades que se necesitan
reunir para constituir el capital de explotacién. Dicho capital
aumenta, en efecto, desde hace quince afios mds rdpidamen-
te que los valores de la tierra; el «ratio» durante mucho tiem-
po constante como promedio de un valor igual de las tierras
y del capital de explotacién es, para lo sucesivo, de 40/60. Asi-
mismo, la instalacién por compra de tierra se hace mds dificil
que nunca.

La crisis afecta también a la oferta de la tierra. Actual-
mente, cada afio se intercambia menos del 1% de la superfi-
cie agraria \til. La reduccién de la actividad del mercado de
tierras agrarias resulta del retraimiento de los vendedores frente
a la reduccién de los precios. Dicho retraimiento varia segin
la naturaleza y la situacién de los posibles vendedores. En al-
gunos casos, esta situacién puede facilitar la instalacién de los
j6venes agricultores: los coherederos que no realicen inmedia-

(12) Los agricultores pudieron reaccionar ante los efectos de la tenaza
de los precios sobre la renta dentro de una légica productivista, aumentan-
do su capacidad de produccién o intentando disminuir sus compras: de 1970
a 1980, el tamario medio de las explotaciones productoras de cerdos aumenta
en un 16% y la de los productores de leche en 56,4%. Inversamente, si la
superficie total sembrada de cereal aumenta considerablemente, no sera por
aumento de las explotaciones cerealistas, sino por aumento de su nimero
(+43% en el mismo perfodo).
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tamente su herencia, arrendando (casi siempre sin contrato
de arrendamiento) sus tierras mediante un «acuerdo familiar»
al joven agricultor que se instala. Los agricultores jubilados,
cada vez mds numerosos, pueden querer conservar su patri-
monio para los nietos y, por tanto, ni lo venden, ni tampoco
lo arriendan en el marco de la ley de arrendamiento ristico.
Prefieren entonces llegar a un acuerdo con el vecino, o inclu-
so con un joven que sufre entonces todos los inconvenientes
del arrendamiento en precario. Algunos vendedores, por el con-
tario, tratan de vender para un uso mds remunerador y entre
ellos, claro estd, los grandes propietarios de granjas que pre-
sionan a su arrendatario, comprador casi obligado. Desde 1978
a 1981, dichos vendedores pudieron encontrar también un buen
comprador en las SAFER. Dichas sociedades, animadas por
la profesién agraria local, pensaban deber constituir stocks de
tierra en prevision de la constitucién de GFA, fomentada por
la ley de 1980 y, mds tarde, la extension de los arrendamien-
tos prevista por el proyecto de oficio de la tierra del Partido
Socialista.

Esta politica de compra que llevé a las SAFER a tomar una
parte creciente del mercado de la tierra, ha hecho de ellas hoy
en dia, las primeras victimas de la desestabilizacién del mer-
cado de la tierra. Sometidas a menudo a presiones en los pre-
cios de compra, llevadas por sus propios mecanismos de
funcionamiento a aumentar su cifra de negocio, les cuesta luego
encontrar comprador, puesto que, aun habiendo comprado
caro, han tenido que aumentar el precio de las tierras que de-
tentan, debido a sus gastos financieros y de gestién... Varias
de estas Soctedades Anénimas han tenido dificultades. En la
actualidad, se plantea de modo agudo el tema de la forma de
refinanciacién de dichas sociedades: concebidas para limitar
los efectos de la especulacién de la tierra, su mecanismo de
refinanciacién reposa, paradéjicamente, sobre el alza de di-
chos valores.
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2.2. La politica de instalacién a la bisqueda

de criterios

La ley de 1980 y luego la de 1984, han mejorado conside-
rablemente la técnica de los dispositivos creados por las leyes
de orientacién de 1960-62. Estas dos leyes suprimen, en lo esen-
cial, las dificultades juridicas que impedian la aplicacién de
la reglamentacién sobre los cimulos de tierra (C. Crisenoy,
1982); amplian el campo de aplicacién del control de las es-
tructuras, en particular a las instalaciones; precisan y refuer-
zan los criterios que permiten a la Comisién de estructuras
rechazar una peticién de autorizacién para cultivos; el esta-
blecimiento en cada departamento de un esquema que dirija
las estructuras (1980) puede asegurar una aplicacién mds ge-
neral y regular de la ley sobre el conjunto del territorio, per-
mitiendo una modulacién de los criterios segun las pequenas
regiones agrarias; finalmente, si el proyecto de oficinas agra-
rias, asambleas elegidas de agricultores que controlan en ca-
da departamento la aplicacién de todas las decisiones
estructurales se abandona, la presencia de representantes de
los sindicatos minoritarios en las Comisiones departamentales
y nacionales podria garantizar una mejor transparencia de las
decisiones (Coulomb, 1984).

Pero la sofisticacién de los criterios del rechazo a cultivar
que constituye el resorte de la politica de las estructuras, ¢es
acaso suficiente, para legitimar econémica y socialmente es-
tos criterios y mds particularmente su base fundamental, la
superficie minima de instalacién (SMI), por debajo de la cual
no se fomentan instalaciones, privindoles de ayudas econémi-
cas? No lo creemos asi, puesto que la superficie minima de ins-
talacién supone que se defina otra norma, la de la explotacién
«modelo» en la que reposa.

Las dificultades de aplicacién de las leyes de 1960-1962 en
este punto son conocidas. La superficie de las explotaciones
a dos UTH (Unidad Trabajo Hombre) concebidas entonces
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como necesarias para alcanzar la paridad de la renta (13), de-
berfa calcularse econémicamente y, como referencia, permi-
tir entonces el establecimiento de los umbrales de instalacién.
Ocho afios han sido necesarios para que una ley indique en
1968 los medios provisionales y transitorios para determinar
estas superficies minimas. Pero hasta 1975 estas normas no se
fijaron por decreto...

Desde entonces, este criterio ha conocido un éxito rotun-
do: mds de cincuenta disposiciones legislativas, decretos y re-
soluciones aluden al mismo para atribuir las ayudas econémicas
o sociales, algunas exenciones fiscales, el acceso a algunos prés-
tamos del Crédito Agricola, etc. No obstante, en el mismo pe-
riodo, los poderes piblicos se han visto obligados a «tolerar»
instalaciones de media-SMI, siempre que se alcance el tama-
no normal de la explotacién en los cinco anos venideros.

Las aventuras de la SMI son reveladoras de la parilisis de
las politicas de las estructuras. Podriamos decir que la SMI
y/o la explotacién a dos UTH jamds han existido tanto como
cuando no estaban establecidas como normas, sino como mo-
delos en la mente de los j6venes agricultores deseosos de insta-
larse o crecer; que inversamente, estas normas, una vez
establecidas, no por cdlculos, sino por concertacién con las or-
ganizaciones profesionales departamentales, son rdpidamen-
te utilizadas en exceso por la reglamentacién, mientras que
no parecen ya adaptadas ni a la realidad de las explotaciones -
familiares (una mayoria estd compuesta por menos de 2 UTH),
ni, sobre todo, a los problemas que plantea y suscita la insta-
lacién de los jévenes agricultores.

Esta utilizacién de la SMI, un poco a tontas y a locas, de
alguna manera la convierte en el equivalente de una «carta
profesional» que da lugar a derechos econdmicos y sociales.

(13) Sabemos que entonces la nocién de «paridad» era ambigua: ¢se tra-
taba de la agricultura y de la industria como sector (véase el lema de las
Cdmaras Agrarias hasta los aftos setenta), la renta de la empresa industrial
y de la empresa agraria, de la renta de trabajo agrario y del trabajo asala-
riado?
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Pero, sobre todo, deja entrever que la politica de las estructu-
ras estd mal adaptada a la gestién del desarrollo agrario en
la crisis econémica, en la medida en que no define claramen-
te los modelos técnicos y econémicos socialmente indiscutibles
de explotaciones agrarias sobre las cuales podrifa fundarse la
politica de instalacién, la regulacién de una concentracién de
las explotaciones, o, en su caso, la emergencia de nuevos mo-
dos de desarrollo agrario y rural, etc.

En efecto, en la actualidad, podemos preguntarnos sobre
la racionalidad econémica del modelo de produccién muy in-
tensificado establecido en las regiones donde el sindicalismo
agrario ha sabido imponer mejor la aplicacién de la politica
de las estructuras de 1960-62 (14). Dichas explotaciones se han
desarrollado en un perfodo en el que las ayudas del Estado eran
importantes y estaban legitimadas por la necesidad del pro-
greso técnico. La elevada inflacién hacfa, a menudo, negati-
vos los tipos de interés reales de los que se beneficiaban los
Jovenes agricultores y aliviaba rdpidamente sus cargas de en-
deudamiento. Este modelo de crecimiento constitufa para es-
tos j6venes la estrategia de instalacién mds competitiva; dicha
estrategia se reafirmaba mediante planes de desarrollo y, por
consiguiente, por el apoyo atento y protector del Crédito
Agricola. Estas explotaciones permiten, en la actualidad, un
buen nivel de renta y, en este sentido, podemos presentarlas
como las mds «rentables». Pero sabemos que su coste de re-
produccidn es considerable si lo comparamos a la renta; su di-
ndmica de desarrollo impone un crecimiento casi permanente
de la produccién para mantener el nivel de ingresos, pero tam-
bién un nivel suficiente de tesorerfa de los medios de produc-

(14) Es decir, aproximadamente, en un tercio de los departamentos: el
gran Oeste, la regién Rédano-Alpes, la regién del Nord-Pas-de-Calais, etc.,
o dicho de otro modo, las regiones donde los jévenes agricultores proceden-
tes de la JAC han sabido imponer en un debate social local, las normas de
la explotacién familiar «media» de la politica de las estructuras definida en
1960-62.
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cién adquiridos por la explotacién para hacer frente a las
variaciones de los costes. Asf, pueden parecer a la vez costosas
en ayudas publicas y costosas en importaciones de productos
mal controlados por las reglas de la politica agricola comin
(soja, PSC, etc.). Asimismo, estas «condenadas al crecimien-
to», segin expresion del Ministro de Agricultura, el sefior Ro-
card, hacen dificil el control de la oferta que la crisis econémica
por una parte y la crisis de la comercializacién de productos
agrarios por otra parte, hacen necesario (Coulomb, 1984-
Coulomb, Delarme, 1985).

La crisis de este modelo de desarrollo se traduce por un
endeudamiento excesivo de los jévenes agricultores intensifi-
cado y una fragilidad del equilibrio econémico de su explota-
cién que puede llegar hasta la «quiebra», que no estd reconocida
en derecho, para las explotaciones agrarias.

Pero es obligado comprobar que los debates en el seno de
las organizaciones profesionales dominantes apenas toman en
cuenta este «proceso». En su «proyecto para la agricultura del
mafana», aparecido en 1985, las Cdmaras Agrarias hacen hin-
capi€ en el hecho de que 120.000 agricultores (es decir, el 12%)
mueven el 40% del volumen de negocio total de la agricultu-
ray 350.000 el 75%. En adelante, ¢habrd que ayudar econé-
micamente sélo a estos «verdaderos productores», es decir, no
contar para el desarrollo agrario futuro mds que con los «gran-
des» repartidores? La Asociacién de Productores de Trigo ha
hecho una observacién que pretende ser realista al tiempo que
subraya que es necesario, ademds, apoyar mediante ayudas so-
ciales «cuidadosamente controladas» a una poblacién rural en
gran parte agraria en las zonas agrarias marginales (15) (Cou-
lomb, Delorme, 1985).

(15) El productor agrario francés —diciembre 1984, pdag. 7—, por otra
parte, la CNJA propone en su «pasaporte para el futuro» una agricultura
de grandes empresas, pero asociando eventualmente a varios «empresarios».
Podemos ver en ello una voluntad de relanzar la agricultura de grupo.
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Por consiguiente, la politica de regulacién de la concen-
tracién de tierras es menos importante a los ojos de estos agri-
cultores que el establecimiento de medios de politica de tierras
agrarias que permitirfa asegurar el desarrollo de «verdaderas
empresas» agrarias. El tema de la propiedad privada de la tie-
rra vuelve entonces a ocupar un primer plano y relega a un
segundo plano a la politica de estructuras como posible me-
dio de presién para acceder a la tierra al menor coste.

Asf, vemos renacer, en formas actuales, el tema fundador
de la economia politica, las contradicciones entre la renta y
el beneficio, y resurgir las soluciones que se aproximan a la
solucién no menos cldsica, a menudo propuesta para resolver
dichas contradicciones: la necesaria socializacién del suelo.

Para la gran mayorfa de los responsables profesionales, és-
ta pasa por la extensién de una propiedad societaria del suelo
arrendando las tierras en el marco de la ley de arrendamien-
tos rusticos y constituida sobre la base de capitales no agrarios
(Coulomb, Nollet, Servolin 1977-Coulomb 1986).

Creadas por la ley de 1960-62, las agrupaciones de tierras
agrarias que encarnan esta solucién, se relanzardan en 1970,
luego en 1980 y, finalmente, en 1983 con la creacién de una
sociedad de ahorro agrario financiada en 1981 por los exce-
dentes de la Caja de Crédito Agricola (16). Pero sabemos (Cou-
lomb, 1974) que, por naturaleza, estas agrupaciones agrarias
caen por sf mismas en las contradicciones que creen eliminar:

(16) La creacién, en 1970, de agrupaciones de tierras agrarias (GFA)
debfa permitir atraer capitales no agrarios en la extensién de una propie-
dad cedida en arrendamiento. El fracaso era mds que previsible. En 1980,
la ley de orientacidn intenta relanzar dichos GFA creando sociedades de par-
ticipacién inmobiliaria que deberian permitir una mejor movilidad de las
partes de los GFA. Al mismo tiempo, el Partido Socialista propone en su
programa una nueva extensién de las tierras a arrendar, segin modalida-
des imprecisas. Ello supondrd, evidentemente, un fracaso. Sin embargo, se
creé una Sociedad de Ahorro Agrario que permitié, basindose en explota-
ciones detentadas por las SAFER, algunos GFA, a menudo en tierras ya ocu-
padas por jévenes en arrendamiento «en precario».
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¢como remunerar, a un interés suficiente para competir con
las demds inversiones financieras, los capitales inmovilizados
limitando a la vez los cdnones de los arrendamientos? (17). Pero
sabemos también que, por el contrario, la propiedad societa-
ria del suelo ofrece un marco ttil a los acuerdos de «familia»
y a la transmisién de un patrimonio que permanece fisicamente
indiviso. Se inscribe entonces simplemente en la 16gica de la
extensién de la propiedad familiar de las tierras y de la explo-
tacion directa «deal».

Eliminar las contradicciones entre la inversién en tierras
agrarias y la inversién productiva necesitarfa modificar pro-
fundamente las relaciones entre el crecimiento agrario y el cre-
cimiento industrial. Entre otras soluciones, la de hacer emerger
«verdaderas» empresas agrarias que produzcan, al igual que
las empresas industriales, una tasa de beneficio normal, pue-
de parecer la via mds coherente en nuestro sistema social. Pe-
ro ello implicarfa modificar profundamente, en favor de los
precios agrarios, su relacién con los precios industriales, y su
consecuencia inmediata en el sistema de propiedad privada
de las tierras serfa la de producir fuertes incrementos de los
valores de las tierras agrarias.

Asimismo, una politica de las estructuras agrarias y de ex-
plotacién, sigue siendo necesaria para dilucidar las contradic-
ciones de estos circulos viciosos. Pero en la indeterminacién
del tipo de modelo de explotacién que se desea fomentar so-
cialmente, la politica de estructuras actual serd, sobre todo,
un reto politico situado entre dos polos profesionales: entre los

(17) Mds radicales, los campesinos trabajadores esperan por su parte,
en formas diversas, oficinas agrarias y/o SAFERs arrendando tierras finan-
ciadas, ya sea por capitales mutuos o bien por el Estado; la politica de las
estructuras podria permitir segun ellos una verdadera atribucién de las tie-
rras puestas en venta o en alquiler a tal o cual agricultor designado por una
comisién ad-hoc (por ej., la oficina agraria). Se trata, de hecho, de una
socializacién disfrazada del suelo, aun cuando se intente conservar a los pro-
pietarios privados, habida cuenta de que éstos no tienen ningin poder.
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que dirdn que en lo sucesivo esta politica es intitil en nombre
de su competitividad econémica, y los que, por el contrario,
hardn de su respeto el arma principal de la resistencia de las
explotaciones familiares en nombre del derecho; entre los parti-
darios de un nuevo éxodo agrario que permitiera la definicién
de una politica agraria dual y los partidarios del mantenimiento
del mayor niimero de agricultores posible, lo que necesitaria
una redefinicién de la politica de desarrollo agrario y una mejor
integracién de éste en el desarrollo rural.
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EL MERCADO DE LA TIERRA
EN ESPANA: ESTRUCTURA
Y FUNCIONAMIENTO

Por
Consuelo Varela Ortega (*)

1. Introduccion

El factor tierra, que confiere especificidad a la actividad
agraria, su precio y las peculiaridades de su mercando han si-
do elementos de especial importancia en las transformaciones
estructurales que por necesidad acompaiian a los procesos de
desarrollo y modernizacidén de la agricultura. Importancia que
en Espana es decisiva en tanto en cuanto el sector agrario ha
sufrido en nuestro pafs una transformacién profunda en un
periodo de tiempo muy corto.

Pero no son sélo razones de politica estructural las respon-
sables del protagonismo del factor tierra en la actividad agra-
ria y de las controversias y polémicas que histéricamente han
suscitado su propiedad y su uso. En efecto, si en los EE.UU.
se sabe que casi tres cuartas partes del activo del sector agra-

(*) Universidad Politécnica de Madrid.
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rio se debe a la tierra (Reinsel, 1979), en Espana ésta es res-
ponsable de mds del 80% (MAPA, 1983).

Asf pues, razones estructurales y econémicas, la mayoria
de las veces imposibles de desligar, pues son las dos caras de
un mismo problema, reproducen la estructura dual del factor
tierra — factor de produccién y activo— y forman el trasfon-
do de la mayorfa de los estudios que se ocupan de su mercado
y de la formacién de su precio.

En Espaiia, el precio de la tierra, sus fluctuaciones y ten-
dencias y quizd en mayor medida su relacién directa con la
rentabilidad de la actividad agraria han sido temas casi siem-
pre latentes e implicitos en el quehacer de los economistas agra-
rios preocupados por problemas estructurales. Implicitos. desde
luego, proque la atencién que se le ha prodigado no ha cuaja-
do en estudios suficientemente numerosos y sistemdticos y mu-
cho menos de dmbito nacional, de modo que el anilisis que
de ellos pueda derivarse es por fuerza parcial y restringido a
un dmbito geografico determinado. Esta situacién no deja de
tener, por otro lado, cierta coherencia con el propio tema de
estudio, ya que no puede hablarse en Espana de un tinico mer-
cado de la tierra, sino de muchos mercados con caracteristi-
cas muy peculiares. Estas, al menos, tanto como las diferencias
regionales o comarcales tan notables en Espaiia.

2. Una vision de conjunto: el mercado de tierras
en el agregado

Antes de mencionar con mds detenimiento las conclusio-
nes que pueden derivarse de estos estudios regionales, para dar
una visién global del mercado de la tierra, o la evolucién de
su precio, en Espafia hay que restringirse por necesidad a una
serie, basada en las estadisticas que, desde 1979, viene elabo-
rando el Ministerio de Agricultura.

Segun esta serie, los precios de la tierra crecieron durante
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ese periodo (1979-85) a un ritmo anual medio del 8% y acu-
mulativo de casi el 60% en términos monetarios (Cuadro 2 y
Figura 1). Evolucién ésta descendente en términos reales, puesto
que el indice de precios al consumo crecié a un 12,4% anual
y se doblé en ese mismo periodo (100,9%) (INE, 1985). A co-
mienzos de los anos ochenta es cuando empieza a observarse
—igual que en otros paises — esta tendencia decreciente de los
precios de la tierra, ya que en el periodo 1979-80 disminuye-
ron incluso nominalmente en las zonas mds agraristas de Es-
pafia — Andalucfa (—2,2%), Extremadura (—1,9%), Castilla
(—1,5%), La Rioja (—4,6%) (Cuadros 3 y 4).

Esta tendencia no ha sido, desde luego, 1a misma en el pa-
sado, y aunque no existen datos oficiales para periodos ante-
riores, es interesante completar esta visidn con los datos
obtenidos para el secano andaluz en un trabajo que comenta-
remos posteriormente (C. Varela Ortega, 1987). En efecto, en
esta zona, los precios de la tierra necesitaron primero diez afos
para doblarse, de mediados de la década de los cincuenta a
mediados de la década de los sesenta (1955-1965), después s6-
lo siete afios (1965-1972), luego tres afios (1972-1975) y, fi-
nalmente, aumentaron solamente en un afio mads del 50%
(1975-1976).

A partir de entonces, y hasta el final de la década de los
setenta, esta expansién se amortigua un poco y el crecimiento
anual de los precios se sitia en torno a un 20%. Esta subida
espectacular del precio de la tierra podria explicarse, igual que
en otros paises, por la fuerte presién de la demanda de tierras
en periodos inflacionistas para refugio de capital. En efecto,
el incremento del indice de precios alcanzé en Espaiia sus va-
lores mds altos a mediados de la década de los setenta, con
un 17,6% en 1975-76 y un méximo del 24,5% al afo siguien-
te (INE, 1985). Es decir, los inversores en tierra anticiparon
correctamente sus expectativas de inflacién aquellos afios en
que compraban tan caro.

En valor absoluto, segiin la comparacién internacional de
precios realizada en el Departamento de Economia Agraria
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de la Escuela de Agrénomos de Madrid (Dfaz, Urbiola, Sumpsi
y Varela, 1983) (Cuadros 5 y 6), los precios de la tierra en Es-
pana son sensiblemente mds altos, incluso el doble, que en Es-
tados Unidos para zonas similares entre los afios 1978-81 vy,
relativamente, cercanos a los de Francia en el mismo periodo.
Esta comparacién sélo es vdlida a titulo orientativo, hay que
tomarla, evidentemente, con mucha cautela por las dificulta-
des de la seleccién de zonas similares entre unos paises y otros
y las diferencias en las tasas de inflacién, estructura de pre-
cios relativos, rentabilidad de la actividad agraria, variacio-
nes en las tasas de cambio, etc.

Pero, comparando para el afio 1980, el ratio precio de la
tierra/precio del trigo (para evitar al menos las distorsiones
de la fluctuacién en las tasas de cambio respectivas) los resul-
tados dan aun un nivel mds alto para los precios de la tierra
relativos en Espafia con respecto a estos dos pafses. ‘Asi, los va-
lores medios de este ratio para Espana son tres veces mayores
que los de EE.UU. y mds del 60% por encima de los de Fran-
cia.

El otro factor caracteristico del mercado de la tierra, la
movilidad, es ain mds dificil de cuantificar a nivel nacional,
porque la ausencia de estadisticas es en este caso, total. El ser-
vicio de valoraciones agrarias de Catastro, dispone de datos
nacionales y provinciales de superficie de tierra intercambia-
da, pero sin hacer distincién entre los distintos intercambios,
es decir, transacciones intervivos, donaciones, sucesiones u otro
tipo de actos juridicos.

Sin embargo, hemos podido estimar, de forma aproxima-
da, que los 44 millones de Ha que hay en Espafia se movieron,
en promedio anual para el perfodo 1980-84, a un ritmo entre
el 1l yel 2% (1).

(1) Mediante el cdlculo del peso de las transacciones intervivos sobre el
total de transacciones en numero y estimacién de la relacién nimero/su-
perficie.
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El factor de la movilidad de la tierra estd en esencia ligado
y condiciona la evolucién de la estructura de las explotaciones
agrarias, pero no sélo a través de los mecanismos de compra-
venta, sino también de los arrendamientos. Asf, no puede ha-
cerse un andlisis en exclusiva de las transacciones de tierra,
sin incurrir en una visién parcial explicativa de su estructura.
Si se utiliza como indicador aproximado del cambio en la es-
tructura de las explotaciones la evolucién de su tamafio me-
dio, podriamos considerar como primera aproximacién un
esquema del tipo:

Arrendamiento .
/ \ Variacién en el

Movilidad \ _— tamarfio medio de
Transacciones las explotaciones

Para el perfodo de veinte afios comprendido entre 1962 y
1982 éstas aumentaron de tamaifio un 22% (de 15,6 Ha en 1962
a 19 Ha en 1982) (Cuadro 7), cifra que sitda a Espafia por
debajo de todos los paises de la CEE de los 9, salvo Italia (Cua-
dro 8). Pero estos datos de dimensién media hay que tener en
cuenta que se refieren a todas las tierras y no sélo a las tierras
labradas que en Espana suponen menos de la mitad del total
(Cuadro 9). En efecto, si tomamos la dimensién media de las
explotaciones con tierras labradas, nos encontramos con que
las 19 Ha a las que antes nos referifamos descienden a menos
de la mitad (8,6 Ha en 1982) (Cuadro 7), cifra que vuelve a
situar a Espana por debajo de todos los paises de la CEE, sal-
vo Italia, a la que se aproxima mucho.

Esta evolucién relativamente escasa de la estructura de las
fincas en Espafia parece coherente no sélo con un mercado de
tierras de poca movilidad, sino también con una proporcién
baja de superficie arrendada (13% en 1982) y una evolucién
baja de la misma, que para el mismo periodo de 1962 a 1982
s6lo aumenté un 7% (Cuadro 10). Es decir, segin estas medi-
das agregadas, podriamos llegar a afirmar que en Espaia nos
encontramos, a primera vista, frente a un mercado de tierras
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poco activo, de escasa movilidad, y con un nivel de arrenda-
mientos bajo. Factores estos que se acompafnan con una evo-
lucién estructural lenta que ha cuajado en explotaciones de
tamafio aun relativamente pequefio si tenemos en cuenta su
nivel de intensificacién.

En definitiva, el fuerte incremento que experimentaron los
precios de la tierra a mediados de la década de los afios seten-
ta y la tendencia alcista que ya venia observdndose algo antes,
no parece que pueda explicarse, para el agregado, como una
respuesta de la presién de la demanda para la ampliacién de
explotaciones en unidades mds racionales capaces de incorpo-
rar el avance tecnoldgico de-aquellos afos (Cuadro 11).

No obstante, y como deciamos al principio, el andlisis agre-
gado no es mds que una pincelada en el panorama real de la
agricultura espafiola. Si utilizamos el mismo tipo de indica-
dores, un vistazo rdpido a dos zonas agrarias bien representa-
tivas nos lo confirma (Cuadro 12 y Figura 2).

En efecto, en una regién de vocacién agrarista como
Castilla-Ledn, las explotaciones se ampliaron tres veces mds
que la media nacional en los veinte afos que hemos conside-
rado (un 60% de 1962 a 1982). También los arrendamientos
tienen mucha mds importancia como se ha podido constatar
tanto por los trabajos de campo realizados en 1980 (Garrido,
1984), como por los datos de los Censos. En ambos casos se
llega a una cifra mds de dos veces y media superior a la nacio-
nal (34% en Castilla-Leén frente al 13% nacional en 1982)
y a una evolucién creciente en veinte afios diez veces superior
a la nacional (70% de 1962 a 1982).

Esta situacién analizada por Sumpsi en un trabajo recien-
te (1986) muestra como esta forma de cultivo no directo ha
tenido una importancia decisiva en el cambio estructural.

En Andalucia, por el contrario, el panorama es el opues-
to. Las explotaciones no se ampliaron en los veinte afios que
hemos considerado o incluso disminuyeron de tamafo (Cua-
dro 12 y Figura 2). El cultivo indirecto y en concreto el arren-
damiento es bajo (12,9% en 1982), menor que la media
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nacional (13,2%) y en evolucién regresiva desde 1962 (Sump-
si, 1986).

No obstante, estos datos vuelven a ser poco ilustrativos. La
evolucién estructural en Andalucia tomada en su conjunto,
es engafiosa, lo mismo que las cifras globales del tamaiio de
sus explotaciones puesto que es una regién que por sus gran-
des contrastes podriamos decir que sigue una tendencia bimo-
dal. Las zonas con predominio de la gran explotacién, quedan
compensadas por otras zonas —como la de cultivos forzados
de Almeria— de pequefias unidades que tienen su origen en
particiones y fragmentaciones de explotaciones mds amplias
que tuvieron lugar durante el proceso de intensificacién agra-
ria de estas zonas en los afos setenta.

3. Estudios locales: los «micromercados»

Ya iniciada la década de los ochenta, surge un primer con-
junto de trabajos de indole descriptiva, y con una metodolo-
gia de andlisis estructural que se centra en cuatro zonas bien
diferenciadas y caracteristicas de agriculturas diversas.

La zona de la Meseta Norte castellana (Valladolid), con
una agricultura eminentemente familiar, y con una partici-
pacién importante del cultivo indirecto. Andalucia, represen-
tada por un lado por la agricultura sevillana, de explotaciones
en general grandes y en cultivo directo, con utilizacién inten-
sa de trabajo asalariado. Y, por otro lado, por la zona de cul-
tivos forzados e intensivos de Almerfa. Por dltimo, la regién
valenciana peculiar por su estructura minifundista y, en ge-
neral, con explotaciones intensivas de huerta y citricos.

Todos estos estudios estdn basados en un trabajo de cam-
po laborioso y se realizaron en los Departamentos de Econo-
mia Agraria de las Escuelas de Ingenieros Agrénomos. En
Madrid, en 1982, las tres primeras zonas (Diaz, Sumpsi, Ur-
biola y Varela, 1983) y en Valencia, en 1985, la iltima zona,
aun por completar (Arnalte y Avelld, 1986).
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En ellos se observan las grandes diferencias locales y la fal-
ta de homogeneidad en el funcionamiento del mercado de la
tierra derivadas de la diversidad de orientaciones productivas
y de estructuras agrarias.

Dentro de cada una de las zonas se identificaron a su vez
distintos mercados en funcién, por lo general, del tamafio de
las transacciones, bien si se trata de pequefias o grandes fin-
cas o parcelas segregadas de grandes lotes de tierra. Este ulti-
mo mercado de especial relevancia en la zona de cultivos
forzados de Almeria, donde la base en tierra de la actividad
productiva perdié su importancia tradicional para dar paso
a una intensidad inusitada del factor trabajo y del capital.

El mercado de tierras en la zona castellana (Valladolid) se
caracteriza por ser un mercado relativamente homogéneo en
su conjunto. Se trata de un mercado local, endogamico, don-
de son, en general, los propios agricultores los que compran
tierra y practican una agricultura por lo general extensiva. Las
motivaciones de compra son bdsicamente de indole producti-
va, mucho mds que especulativa, donde la demanda para la
ampliacién de explotacién juega un papel importante, como
ya vimos en el andlisis estructural anterior. Es, en definitiva,
un mercado muy poco profesionalizado, sin intermediarios, per-
sonas o instituciones, que pongan en contacto a compradores
y vendedores y centralicen la informacién sobre volumen de
oferta, demanda y precios de la tierra.

Esta situacién se corresponde con una movilidad de la tie-
rra relativamente baja, un 2% en promedio (para el periodo
1975-81), que contrasta con la del mercado de tierras de Sevi-
1la con una movilidad media del doble (4,1%). Este se corres-
ponde con un mercado que presenta un aspecto mucho mds
amplio de mecanismos, agentes econémicos y motivaciones.
Se trata de un mercado mucho mds abierto y profesionaliza-
do, donde la participacién de intermediarios (corredores de
fincas) estd generalizada y donde las motivaciones de los com-
pradores no son s6lo de indole productiva (agricultores direc-
tos o terratenientes que mediante trabajo asalariado cultivan
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sus fincas), sino también especulativa (inversores de otros sec-
tores de la economia y de otros lugares). Es, en definitiva, un
mercado acorde con la agricultura capitalista caracteristica del
campo sevillano.

No obstante, la existencia de intermediarios en la compra
venta de fincas que implica, indudablemente, un nivel de
concurrencia alto, no significa en absoluto la existencia de
transparencia. Bien al contrario, muchas veces se cierran las
transacciones de fincas sin que los propios implicados se co-
nozcan; un oferente y un demandante representados por sus
respectivos agentes que «negocian» y «tantean» la transaccién.
Es una situacién que se asemeja a la de un mercado de mono-
polio bilateral que en la realidad se corresponde con la difi-
cultad de conocer con exactitud los precios de mercado, tanto
los estimados como los reales, aunque si el intervalo mds fre-
cuente en que oscilard dicho precio, intervalo de negociacién
si la transaccidn llega a tener lugar. Esta situacién de falta de
transparencia provocada por el control y la no difusién de la
informacién por parte de los corredores de fincas, se ha agudi-
zado en los dltimos afios en que se ha observado un retraimiento
de la demanda de grandes fincas que ha hecho disminuir la
movilidad junto con la situacién alarmista de la caida de los
precios a comienzos de esta década.

Un nivel ain mds alto de profesionalizacién y sofisticacién
es el mercado de tierras de Almerfa. Esta zona tan peculiar
constituye sin duda un caso especial y dnico, sin semejanzas
con otros mercados de tierras espaitoles. Se trata de una tierra
que ha visto transformarse, en pocos afos, grandes extensiones
de eriales en un entramado de cultivos bajo pldstico y enarena-
dos con productividades altisimas y con una ventaja compara-
tiva en los mercados exteriores por la produccién extratemprana
de hortalizas.

Esta situacién ha dado lugar a un mercado de tierras muy
dindmico con una movilidad tres veces mds alta que el caste-
llano —un 6,5% — y mds de la mitad por encima del de Se-
villa, muy profesionalizado y que ofrece posibilidades muy
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amplias para todo tipo de transacciones de tierra en fases dis-
tintas de su transformacidn. Se trata, pues, de un mercado muy
especulativo abierto y donde los intermediarios son muchas
veces empresas que actian como si se tratara de suelo urba-
no, con una especie de «urbanizadoras agrarias» que compran
grandes lotes de tierra para luego venderlos en parcelas pe-
quefias. Estas empresas, escasas en nimero, actian de forma
oligopolistica, estableciendo precios fijos para cada parcela,
que son perfectamente conocidos de antemano por el compra-
dor potencial que como colectivo de demandantes no tiene
posibilidad de influir en el precio. Este es el tinico caso en
el mercado de tierras en Espafa donde la transparencia es
absoluta.

En cuanto a los precios (Cuadro 10) para el perfodo
1980-81, lo primero que salta a la vista es su enorme disper-
sién, pues oscilan entre un mdximo de 10 millones de ptas./Ha
en los cultivos enarenados de Almerfa y un minimo de 20.000
ptas./Ha en las dehesas sevillanas.

En el pafs valenciano el mercado de la tierra sigue pautas
bien diferentes y ligadas al tipo de aprovechamiento de sus tie-
rras. La movilidad es, en general, muy baja comparada con
las otras zonas y oscila en torno a cifras por debajo del 1%.
La estructura minifundista de esta zona queda patente en las
transacciones de tierra y el tamaiio de las fincas donde los da-
tos se dan en 1/12 de Ha. El precio es, sin embargo, muy ele-
vado, llegando incluso a 12 millones ptas./Ha en las zonas
citricolas por excelencia (nunca se vende una Ha entera y los
compradores de esta tierra son en sus tres cuartas partes agri-
cultores que poseen menos de una Ha de tierra, y la mitad de
ellos, menos de media Ha). Los motivos de demanda de tierra
son en muchos casos la intensificacién y puesta en riego, ca-
racteristica de una agricultura con gran tradicién intensiva co-
mo la valenciana.
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4. Estudios locales. Un anilisis econométrico

La literatura especializada en la modelizacién del merca-
do de la tierra abunda en estudios econométricos surgidos en
la década de los afios sesenta en torno al tema de la «Paradoja
del precio de la tierra» (Raup, 1965), que en su mayor parte
se basan en modelos temporales de series histéricas de datos
agregados. Una revisién detallada lleva a concluir que es, al
. menos, cuestionable la existencia de un mercado de la tierra
de dmbito nacional, o lo que es lo mismo, el sentido que para
el estudio del mercado de la tierra tienen las mediciones agre-
gadas de las variables que supuestamente lo determinan. So-
bre todo en cuanto a las conclusiones que puedan derivarse
de su andlisis empirico para su aplicacién en el disefio de poli-
ticas agrarias.

Al margen de las cuestiones que ha suscitado este tipo de
trabajos agregados (Reinsel, 1973; Brown y Brown, 1984; Po-
pe, 1985) en Espafia no podiamos caer en la tentacién de abor-
darlos. No sélo no existen estadisticas, sino que los primeros
estudios descriptivos apuntaban ya un funcionamiento carac-
terfstico y claramente local que hace del mercado de la tierra
un conjunto atomizado de realidades diversas. El primer es-
calén es conocerlas y después ampliar su horizonte, de modo
que las conclusiones generales que de ellas pueda derivarse sir-
van de gufa para el disefio de politicas estructurales o al me-
nos para la evaluacién de sus impactos sobre las distintas
agriculturas.

Estos estudios locales espafioles se centraron en las provin-
cias andaluzas de Sevilla y Cérdoba (Varela Ortega, 1986b).
Esta zona tenia la ventaja de haber sido ya estudiada en el tra-
bajo descriptivo anterior, de modo que las caracteristicas prin-
cipales del funcionamiento del mercado de la tierra se conocian
ya a través de las encuestas del trabajo de campo.

Un primer estudio, de cardcter espacial, tenfa como obje-
tivo analizar el mercado de la tierra en comarcas agrarias
homogéneas, tanto en medio natural como en el tipo de pro-

241



ducciones y estructura agrarias. Dentro de las dos provincias
mencionadas se seleccionaron dos comarcas agrarias homogé-
neas, una caracteristica del sistema productivo de secano (cam-
pina) y otra del de regadio (vega). Esta diferencia es muy
marcada en Espafia, donde estos dos tipos de aprovechamien-
to presentan estructuras de utilizacién de sputs muy diversas
y sugerian, por tanto, mercados de tierras condicionados por
factores bien diferenciados.

Los modelos econométricos se plantearon como modelos
estructurales de seccién cruzada por términos municipales y
referidos a 1981 (considerado un afio tipo agronémicamente).
Se estimaron por minimos cuadrados bietdpicos y se utiliza-
ron 32 variables que recogfan los efectos de factores geografi-
cos y agronémicos, estructurales, demogrificos, de empleo y
econdémicos.

Los modelos se estimaron, tanto para el secano como para
el regadio, primero con una muestra uniprovincial (Sevilla)
y posteriormente con una muestra ampliada a las dos provin-
cias (Sevilla + Cérdoba).

Los resultados de la estimacién de los modelos al ampliar
las muestras para incluir las dos provincias pusieron de mani-
fiesto que las diferencias interprovinciales no eran suficiente-
mente importantes como para hablar de mercados de tierra
diferentes. Es decir, se mantenfa la homogeneidad comarcal
en el mercado de la tierra. Sin embargo, sf aparecfa una mar-
cada diferencia entre los modelos de secano y los de regadio,
tanto para las muestras uniprovinciales como biprovinciales.
Los ajustes de las ecuaciones, tanto las de cantidad como las
de precio (con coeficientes de determinacién comprendidos en-
tre 0,80 y 0,95) fueron distintos en ambos mercados, aprecidn-
dose una mayor dispersion en el secano (cantidad y precio).

Las variables explicativas también se comportaron de for-
ma muy diferente (nivel de significatividad y elasticidades).

Asi, la demanda de tierras de regadfo es mds sensible-a las
variaciones de variables estructurales como el tamano de las
explotaciones o su grado de concentracién que la de secano.
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Este resultado, junto con la mayor significatividad de las va-
riables de empleo agrario explica por qué en el mercado de
tierras de regadfo la demanda estd mucho mds ligada a las pro-
pias caracteristicas intrinsecas del sector agrario —con com-
pradores que son fundamentalmente los propios agricultores —
y por tanto estd mucho mds relacionada con variables que re-
flejan su estructura y las caracteristicas de su mercado de tra-
bajo, ya que en el regadio la intensidad de mano de obra es
mucho mds diversa entre unos municipios y otros por diferen-
cias en cuanto a intensidades de aprovechamiento.

El comportamiento de la variable precio pone de manifiesto
que la demanda es diez veces mds eldstica respecto al precio
en el regadio que en el secano, tema importante para el andli-
sis de politicas de intervencién en el mercado de tierras.

Por ultimo, las elasticidades de las variables econémicas,
renta y expectativas de plusvalfa vuelven a confirmar el com-
portamiento diferencial de los dos mercados.

En efecto, en el mercado de tierras de secano, la demanda
es tres veces mds sensible a las variaciones de las expectativas
de plusvalia que a las variaciones de la renta. En la ecuacién
del precio se observa un fenémeno similar.

Esto parece indicar que para el comprador de tierras de
secano juegan un papel mds importante las expectativas de plus-
valfa (ganancias de la tierra como activo) que la propia renta
agraria (ganancias de la tierra como factor de produccién) y,
por tanto, se trataria de un mercado con una fuerte compo-
nente especulativa en el que entran, como compradores, per-
sonas de fuera del sector. Estas conclusiones explicarfan en gran
medida el fuerte incremento de los precios de la tierra de se-
cano, observado en Sevilla y Cérdoba en los afios setenta.

En el mercado de tierras de regadio, el comportamiento
es bien distinto, prdcticamente el contrario. La variable renta
agraria es la que tiene una mayor incidencia en la demanda
de tierras. Las expectativas de plusvalia no resulté ser una va-
riable significativa. Lo mismo ocurrié en la ecuacién del precio.

Estos resultados indican que para el comprador de tierras
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de regadio juega un papel mucho mds importante la renta agra-
ria (ganancias de la tierra como factor de produccién) que las
expectativas de plusvalia (ganancias de la tierra como activo).
Es decir, se trata de un mercado menos especulativo que el
de secano y mas volcado dentro del propio sector agrario, co-
mo ya indicaban las variables estructurales y de empleo que
comentamos antes.

Estos resultados son coherentes con el conocimiento empf-
rico de la realidad, ya que toda la informacién disponible apun-
ta hacia el hecho de que en los afios setenta, los inversores de
fuera del sector agrario que deseaban invertir en la compra
de tierras, se inclinaban casi siempre por la compra de fincas
de secano y su nimero era elevado en este mercado. En cam-
bio, en el mercado de tierras de regadio, los compradores eran,
fundamentalmente, agricultores que en la mayorfa de los ca-
sos compraban para ampliar el tamafio de la explotacién.

En lineas generales, y considerando los modelos en su con-
junto, podriamos apuntar que a la vista de estas conclusiones,
el mejor ajuste de los modelos de regadio y la mayor sensibili-
dad de su demanda puede estar relacionado con el hecho de
que el modelo planteado, que recoge las variaciones especia-
les y no temporales, se adapta mejor al mercado de tierra-factor
de produccién (asimilable al mercado de regadio) con una clara
componente endogdmica, donde los compradores son los pro-
pios agricultores, que al mercado de tierra-activo (asimilable
al mercado de secano) con una fuerte componente especulati-
va y con un peso considerable de compradores-inversores de
fuera del sector. Esto hace que las variables que en él inciden
sean aquéllas que estdn marcadas por la evolucién temporal
de la actividad econdmica y no por la espacial, como la tasa
de inflacidn, la rentabilidad de activos no agrarios o la oferta
monetaria, es decir, variables que no se adaptan bien a un mo-
delo espacial de estas caracteristicas.

Con la intencién de seguir esta linea de investigacién, se
planteé un nuevo modelo uniecuacional basado en una serie
histdrica de datos para estudiar precisamente esta componen-
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te especulativa caracteristica del secano sevillano. Es decir, se
mantenia el cardcter desagregado de los modelos anteriores,
pero en un andlisis temporal. A pesar de la ausencia de esta-
disticas que ya hemos reiterado, la reconstruccién de la serie
de precios se pudo realizar consultando los expedientes de va-
loracién de fincas anejos a la concesion de créditos hipoteca-
rios del Banco de Crédito Agricola y del Banco Hipotecario.
Ambeas series, de gran interés por la enorme fiabilidad de los
datos bancarios, muestran tendencias muy similares, pues am-
bas fluctidan al unisono y, lo que es mds interesante, en conso-
nancia con otra serie que ha podido reconstruirse a partir de
datos de transacciones reales proporcionados por corredores
de la zona.

Los primeros resultados de este modelo, adelantan que la
variacién del precio de la tierra de secano entre 1963 y 1985
puede explicarse, casi exclusivamente, por las expectativas de
incremento del precio o expectativas de plusvalfa, un factor
de incertidumbre o parte no anticipada de ese incremento (me-
dida como grado de aversién al riesgo), las expectativas de la
tasa de inflacidén y la tendencia temporal. Sin embargo, otras
variables de precios como el indice de salarios agrarios o el in-
dice de precios percibidos/precios pagados a los agricultores
o la renta agraria no resultaban significativas (Varela Ortega,
1987).

Estos resultados no exentos de semejanzas con los de otros
trabajos (Barry, 1980; Castle y Hoch, 1982) pueden explicar
la importancia de la componente especulativa en este tipo de
mercado de tierras y el peso relativo de las variables no agra-
rias frente a las agrarias. No obstante, es necesario afinar adn
en la especificacién de estos modelos, incluyendo una gama
mads amplia de variables que pueda captar las alternativas de
inversién en otro tipo de activos distintos a la tierra. Y, so-
bre todo, afinar en la cuantificacién de las variables de for-
macién de expectativas de la tasa de inflacién. Variable que
no resulté tan significativa como se esperaba a través del co-
nocimiento aprioristico de la realidad de ese mercado y co-
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mo indican estudios tedricos relativamente recientes (Felds-
tein, 1980).

Con los datos de este trabajo ha podido constatarse cémo
los precios de la tierra y la renta agraria siguieron una evolu-
cién bien distinta, despegandose muy al alza la serie de pre-

cios a partir del comienzo de la década de los afos setenta
(Figura 3).

5. Conclusiones

Las conclusiones a esta exposicién se articulan en torno a
dos puntos. Una respuesta y una pregunta.

Respuesta

En contestacién al planteamiento inicial de esta sesién. Es
decir, qué tipo de trabajos deben plantearse —en concreto en
Espafia— para abordar el estudio del mercado de la tierra.
Estudios estos disefiados para ahondar en su conocimiento y
en dltima instancia, para que puedan ser utilizados en la se-
leccién de instrumentos de politica estructural.

A la vista de la escasa experiencia que audn se tiene.en
Espana de este tipo de trabajos y a la vista de los de otros
paises, creemos que es importante conjugar los dos tipos de
planteamientos. Los planteamientos desagregados y los agre-
gados.

Los estudios desagregados llevan, sin duda, a un conoci-
miento afinado de una realidad determinada, bien sea a tra-
vés de una metodologia de tipo descriptivo —tradicionalmente
muy arraigada en la investigacién econémica espafola — o de
una metodologia mds de tipo empirico y cuantitativo.

Este dltimo tipo de estudios, para que sean operativos, aca-
ban siendo estudios de casos apoyados por fuerza en estudios
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mds de indole descriptiva para partir del conocimiento de la
realidad que pretende modelizarse.

Sin embargo, una atomizacién excesiva de la realidad puede
hacer saltar del escalén de la economfa agraria al de la geo-
grafia econémica o incluso antropologia agraria (la minucio-
sidad excesiva en el estudio del mercado de la tierra puede llevar
casi a considerar cada transaccién como algo Unico, como un
«mercado» especial).

Asi, es muy importante ampliar el horizonte de los estu-
dios desagregados y completarlos con la visién de conjunto que
proporcionan los andlisis agregados. Y esto a pesar de las cri-
ticas reiteradas que han suscitado los numerosos estudios agre-
gados sobre el mercado de la tierra tan profusamente presentes
en la literatura americana.

En efecto, esta visién de conjunto cobra especial impor-
tancia cuando un pais estd dentro de un colectivo de paises
y la necesidad de conjugar las politicas nacionales con las su-
pranacionales conduce necesariamente a establecer compara-
ciones entre unos paises y otros, o al menos entre grandes tipos
de agriculturas.

Ademds, en el tema del mercado de la tierra, los estudios
agregados tienen para nosotros en Espafia un interés metodo-
l16gico indudable que abre las puertas para el planteamiento
de estudios locales o de casos que aqui se puedan abordar o
para estudios comparativos (Maunder, 1984).

Dentro de los trabajos que intentan modelizar el compor-
tamiento del mercado de la tierra o la tendencia y formacién
de su precio, se encuentran discusiones muy interesantes tan-
to sobre el trasfondo tedrico de sus planteamientos como so-
bre los factores explicativos que se tienen en consideracién (del
funcionamiento del mercado y de la fluctuacién del precio).
Por ejemplo, para trabajos cuantitativos, pueden sacarse con-
clusiones muy ilustrativas desde los primeros estudios econo-
métricos americanos de mediados de la década de los anos 60.
Los primeros modelos, tanto los de cardcter mds estructural
(funcionamiento del mercado de la tierra) como los de indole

247



predictiva (fluctuaciones del precio), plantean una discusién
interesante sobre cémo modelizar las relaciones estructurales
de un mercado tan peculiar como el de la tierra. Si es de for-
ma explicita en ecuaciones demanda-oferta (Herdt y Cochra-
ne, 1966) surge el problema de admitir la hipétesis de equilibrio
de mercado junto con la dificultad adicional de la especifica-
cién de la funcién de oferta de tierra. (Varela Ortega, 1986a).

Este es un tema a tener en cuenta al decidirse por un tipo
u otro de modelizacién en los estudios locales espafioles por-
que la oferta de tierras estd muy ligada a las caracteristicas
financieras de las explotaciones, como el nivel de endeudamien-
to. Factores dificiles de cuantificar si se desciende a un nivel
de desagregacién como el término municipal para plantear es-
tudios espaciales.

Los trabajos posteriores a los primeros modelos economé-
tricos, e incluso los mds recientes que hacen mucho hincapié
en el cardcter de activo de la tierra, son ilustrativos por su con-
cepcidn tedrica, por el tipo de variables que incorporan y por
la medicién de las mismas (formacién de expectativas, riesgo,
distintos unos alternativos de la tierra, etcétera).

No obstante, en la literatura espécializada mads reciente se
puede observar un cierto retorno a la preodupacién por las con-
secuencias estructurales de los vaivenes del mercado de la tie-
rra. Interés derivado, sin duda, por la importancia progresiva
que se le ha ido dando al impacto de los programas de politi-
ca agraria (sostenimiento de precios, reduccién de superficie
de cultivo, créditos subvencionados, etc.) sobre los precios y
el uso de la tierra (Just, Zilberman y Rausser, 1981; Scott, 1983
entre otres). La situacién podria esquematizarse de la forma
siguiente:
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Expectativas
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Programas Precio Mercado
de Poliica | ———» dela —_— deola
Agraria tierra tierra
iU - Expectaiivas
produccion
Estructura
de las
Explotaciones

Sin embargo, se echan en falta las recomendaciones de po-
Iitica que son prdcticamente inexistentes. Las discusiones se
centran en analizar lo que ha ocurrido mds que en apuntar
o sugerir posibles soluciones para ciertos desajustes del sector
agrario que han requerido o estdn requiriendo procesos de
adaptacién lentos y costosos (como las consecuencias de la caida
de los precios de la tierra a comienzos de los afios 80).

Y este tema nos da entrada al segundo punto de estas con-
clusiones que es la pregunta o interrogante sobre la utilidad
de este tipo de estudios en el andlisis de criterios de politica
estructural o de otro tipo de politicas con incidencia directa
o indirecta en el mercado de tierras.

Es decir, estos trabajos empiricos y analiticos aparte de con-
tribuir a ampliar el conocimiento de la realidad agraria, de-
berfan contribuir también en el eventual disefio de politicas
del suelo. La labor de los estudiosos sobre este tema es pro-
porcionar asf un instrumento de anilisis para la toma de deci-
siones en materia de politica agraria.
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CUADRO 2

INCREMENTO DE LOS PRECIOS DE LA TIERRA
PERIODO 1979-1985

Tasas de | Tasa de incremento | Tasa de incremento
global 1979-1985 |medio anual 1979-85
Regiones % %
Galicia .................. 48,8 6,9
Asturias .................. 49,6 7,0
Cantabria ................ 19,2 3,0
Pafs Vasco ............... 81,1*% 13,5%
Navarra ................. 124,6 14,6
La Rioja ................. 137,38 16,5
Aragén .................. 62,3 8,4
Cataluna ................. 495 7,2
Baleares ................. 105,9 13,4
Castilla-Leén ............. 69,9 9,3
Madrid .................. 76,7 12,1
Castilla-La Mancha ....... 24,4 3,7
Com. Valenciana ......... 58,8 8,3
Murcia .................. 42,9 5,0
Extremadura ............. 63,8 8,7
Andalucia ................ 66,9 9,1
Canarias ................. 18,5 2,9
ESPANA ................. 58,7 8,0

Fuente: Elaboracién propia a partir de la «<Encuesta de Precios de la Tierra», Bo-
letin Mensual de Estadistica, mayo, 1986, MAPA.
* 1979-1984.

256



*996] ‘esan e[ ap sonard Ip vINNIU YV uang

sek | Fses | cwr | We | was | vest | o | KSR BBIS | gRINT | g0 | g% ) ruEl | One 1@ | Fri ]
£ £ | 5 1] 0 8% ot 0% |1 - | oW 9% - 4y - - - % T T OUENG SERIse
UsET | - - - - - - - | rw - - - - - - - - | sust e oy i pey
§63t - R - SO I 1 YO -y | o - £t - CURE| L | YUgI " OURJS SHRINIeU Speig
§'16¥ - 1% | 691 - - AU - - - | o - - - - - - - ' " OUBDG ‘BIETRU 3P 1EAJ(Q
L -olsne | e | o0 | U8R | Cur | 9T | 608 = el | U | 0T | YRR | FHSL - - F593 OUEDS ‘UODEILIOSUEL) 3p OpaUTy
s | - | ders| - | vews | ows| - - - - - - - - - - - - e oy )
Wyl - - - - | Ty | - - - - - - - - - - - - e " opeBay ‘ouuepuely
gy | - | vewE| - - | e | - - - - - - - - - - - - T apelay colowey
(3] - | v | ot - - - - - - - - - - - - - - | e OUENG TSI 3D RN
gocy | gues - - - - - - - - - - - - - - - - | eﬁvx TR
S| - | aasl - BT | vows [ - - - - - - - - - - - - e oppeday e 3p opany
9 - LW | L - | - - - - - - - - - - - - ' QUEXS P53l 9p Ol
o - | g - §UFL | 0UR - - - - UGEE | - - - - - - - ' " oty 0% o} 3p Sy
0'16% - - oo | 8 | 0s - S I O - - - - - - " OUEXS 0338 Oi} 3p BfEINL]
1481 - S T (T - LT - B6le | veere ooy | - - - - - + opeday :endad p spenyg
gi - - - - | s - - = | BT | 0001 - - - - - - - - oueg eidad ap vy
51581 - | 00T | SR | FHEL | 0TS | 06 - - - | e | Come | W - - - - - “ apelay sosny 3p Sppig
1401 - S Y 3 T 1 - - - Ems | R | 9 - - - - - - T OHRNG SO0y 3 SRy
g5 - SUCT | gor | SOUT| Lo | o0 | ool [ s0% | Co0E | BET | YBET | OHIE | 98T - - - Fugy | e orpeSay :10qY) 3 L)
314 - e form | oess | ¢ee | ot | o'y | vuS | STONU | 6% | 6% | 0% | O - - - £/ T QRN Cl0qe 3p sl
FAFdST | soumie) | snopy ﬁwﬂ mﬂ@ e“mc% Eﬁ_ﬁw pupoy “M@M snpg | owmor) | wdny | oloy o | oumny Q_NM; TugoND) h_wﬂ__.__“v ) oarusypaeido o)

(eH/sead p SN "o1pawt 031d) §861 VHYALL V1 Ad SOIDTAd

£ 04AVNO

257



'0861 ‘E41a0 e} ap soaxd Ip ewsanduy Yyl anuany

Sal | oswn | oo | oesn [ e [ | e | ocwn | oes poasi p st [ e [ oo | oow | v | s | ve | st gl
goo0 [ s | voer | oamn | oson | osu | g | ovest | cuo | eser | swr | gwr | gm | ok | el | 6w | g | s B ]
o | oWl | ooor | ooor | o%er [ eor [ oo | w00 | o000 | 0w | oW | owr | ooer | oo | oo | eoor | oo | ool
U6 | 816 [ 68 | % | 86 | &8 | 6% [ 806 [ 8% | 0% | (00 | 0% | U8 [ ¥® | 6B [ 0% | §% | %
€91 gYS | U8 [ rm | Y% | e |1 | % | 8w | s | el [ rw | 6% | s | v@ | % | rw | e | R " 1861
VO U ) ve | s | ek ] oew | w06 | gu Ul et | 6w | o6 | em | v@ | o | ¢m | &6 | s T gl
(AR T VA I 1 OO N A Y- IO/ AV I IO A L A - T I B 1] .
‘[ aapn)
Fyrdsy | o) | oonyepuy Ehﬁg ﬂ:@ s“_usu z%_ﬂ% puyy ”_M@M snpg | oy | wodoy | oy oy | ooy emw mqonT) _ﬂ_*_nw L [P— AR

(001=6861 oue :aseq "Gge1 221pu) VYYILL VT A SOIDTAd

v 04avnd

258



FIGURA 1
TASA MEDIA DE INCREMENTO ANUAL (PERIODO 1979-1985)

Bl inferior a la media nacional (<20 %) &=
[ Aproxi a la media nack (20 %)

I Superior a la media nacional (>20 %)
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CUADRO 6

PRECIOS DE LA TIERRA EN RELACION AL PRECIO
DEL TRIGO EN 1980 (FRANCIA, USA Y ESPANA)

Precios del trigo

FRANCIA EE.UU. ESPANA
1980 ............ 280 ECU/Tm 1648 Tm 17.000 ptas/Tm
1.582 Fr/Tm
PRECIO DE LA TIERRA
RATIOS =
PRECIO DEL TRIGO
1980 ............ FRANCIA EE.UU. ESPANA
Secano extensivo . . 8,84 4,37 14,70
Secano intensivo . . 20,22 7,16 26,47
Regadio extensivo 15,90 47,05
Regadio horticola . 33,90 19,40 52,90

Fuente: Diaz, Sumpsi, Urbiola y Varela, 1983.
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CUADRO 8

DIMENSION MEDIA DE LAS EXPLOTACIONES
EN LA CEE (9) y EN ESPANA (Ha)

Dimension media
de las explotaciones

Incremento porcentual
para el periodo 1960-1981

1960 1981 A%
Bélgica .......... 8,2 15,7 91
Dinamarca ...... 15,7 25,7 64
Francia ......... 17,0 25,5 50
Alemania ........ 9,3 15,5 67
Irlanda .......... 17,1 25,5%* 31,6
Italia ........... 6,8 7,4* 9
Luxemburgo ..... 13,4 29,1 117
Paises Bajos ...... 9.9 15,9 60
Reino Unido .. ... 32,0 69,4 116
Europa 9 ........ 12,1 17,2 42
Espana** ........ 15,6 19,0 22

* 1977.

** 1962-1982.
Fuente: Tomado de Maunder A. H. (1984, pdg. 104) (Year book of Agricultural
Statistics 1978-81, EUROSTAT). Censo Agrario de Espana (1962 y 1982). Elabora-
cién propia.

CUADRO 9

DISTRIBUCION DE SUPERFICIE (000 Ha)

- Superficie Tierras . Tierras no
ANO total labradas % labradas %
1962 44.650 19.441 43,5 25.208 56,5
1972 45.702 19.506 42,7 26.196 57,3
1982 44.311 18.117 40,9 26.194 59,1

Fuente: Censo Agrario (1962, 1972 y 1982).

264



leunwod uwdwndpy

(2861 4 3L61 ‘3961) ouraBy osua) ‘ajuany

28
‘ o~ )
§'L 80 % v 29
+(6'0) | +(903) A
L8 8.8°¢ §'¢ 88%'1 g'sl £€48°G 3'pL 888736 001 g vy 3861
«(97) | «(380°3)
'y 6902 £'v 9%6°1 6°61 £€66°9 L3L 0L3°6$ 001 30L°9Y aL6l
9'v 3L0°3 gL 663°¢ §°g1 €8%°¢ 8'GL G68'6¢ 001 099 ¥¥ 2961
% oH % DH % oH % 224 % oH
souy
50410 02422404 0IURLUDPUILLY popardord 10

VIONIANIL I3d NIWIOTA NNOIS FIDIIJAdNS

01 0HA¥VND

265



(2861 £ 2L61 ‘3961) oueildy osua)) “eidoid uowneroqe[y :auan.y

827 ¥h6'3 30L'G¥ §39°3 059'%¥ 968'z | TV.LOL
UG | 14933 | €1 | 1§ 6°LY | ¥68'13 |31 | 1§ 0'6%| 68813 (0T | 88 | 003 <
361 | 688 | 0% | ¥6 U'8L| 593’8 |6 | 88 pGr| 8889 4@ | 9r | 6'661-09
§'%g | 06L°01 | L'1§| ¥bL [ 8'L3| €BL'B1 | G'§§| G¥8 | 1'63| 866'31 |-0'3§| ¥I6 | "~ 6'6%-9
PG | 1683 | 639 | SLP'L |39 | 0283 |819| 1991 |69 | 1883 |69 8e8L | 6% 1°0
(000) (000) (000) (000) (000) (000) 0
0 9 0 9 9 9 H)
51 fagns | % | gdxo | B | fiodns xv wwoon| B | fudng | % |gdxe N souorv10)dxy
2861 oLl 2961 ugrsusuq

(SV¥¥dIL SV SVAOl)

NOISNIWIA NOOIS VIVALL VT Id A SYIEVIOV SINOIDV.LOTIXA SVT IA NOIONAIY.LSIA

[ oyavno

266



CUADRO 12

DIMENSION MEDIA DE LAS EXPLOTACIONES POR REGIONES

1982
Regi — - — A%
egiones Superficie |N.° Explot. | Dimension | 194271982
(000 Ha) (000) media (Ha)

Andalucia ....... 7.87% 412 19,1 —3
Aragén .......... 4.429 116 38,2 42
Asturias ......... 811 75 10,8
Baleares ......... 409 26 15,7
Cantabria ....... 471 43 10,9
Castilla-Leén . .. .. 8.658 271 32,0 60
Castilla-La Mancha 7.210 221 32,6 25
Canarias ........ 444 75 5,9
Cataluna ........ 2.563 125 20,5
Comun. Valenciana 1.801 294 6,1
Extremadura ... .. 3.714 112 38,2 38
Galicia .......... 2.242 370 6,0 7
Madrid .......... 628 24 26,2
Murcia .......... 910 81 11,2
Navarra ......... 966 42 23,0
La Rioja ........ 453 28 16,2
Pais Vasco ....... 592 40 14,8

ESPANA 44.311 2.344 19,0 22

Fuente: Elaboracién propia a partir de los Censos Agrarios (1962-1982).
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FIGURA 2

Bl Muy inferior a la media nacional (<40 %) =)
[ Aproxi a la media nacional (40 %)

‘F, /l

B Muy superior a la media nacional (>40 %)
MEDIA NACIONAL = 19,0 Has.
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FIGURA 3

EVOLUCION DEL INDICE DE PRECIOS Y DEL INDICE PRECIOS
TIERRA/RENTA AGRARIA (TIERRAS DE SECANO, SEVILLA)
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EL MERCADO DE LA TIERRA
EN EL REINO UNIDO (1)

Por
Allan Harrison (*)

1. Aspectos generales

En comparacién con la cantidad de reglas y regulaciones
que se requieren normalmente en el momento de comprar, ven-
der o arrendar explotaciones agrarias o tierras de cultivo en
otros Estados miembros de la CEE, las existentes en el Reino
Unido no sélo son pocas, sino que, ademds, son relativamente
moderadas en la funcién de control que pretenden ejercer.

No existe limite para la cantidad de tierra que puede po-
seerse bien para ser directamente trabajada, bien para ser

(*) Universidad de Reading (Reino Unido).

(1) Este articulo trata sobre el mercado y sistemas de tenencia de la tie-
rra en Inglaterra y Gales; los sistemas correspondientes en Escocia e Irlanda
del Norte se tratan separadamente, pero con brevedad, donde difieren mds
significativamente de los anteriores aparte de los aspectos especificos que
se tratan en el texto. Ademds, caracterfsticas mds generales de los mercados
de la tierra y sus sistemas de tenencia en Escocia e Irlanda del Norte se in-
cluyen en el Apéndice A.
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arrendada a otros; las instituciones, al igual que las personas
fisicas, pueden poseer tierras; las adquisiciones y ventas de ex-
plotaciones agrarias no necesitan ser «aprobadas» de una for-
ma especifica ad hoc o por un cuerpo supervisor general (2);
se permite que los precios se fijen libremente entre el compra-
dor y el vendedor, aunque se aplica un impuesto sobre la ven-
ta; la tierra se posee normalmente libre de cargas y puede, por
tanto, emplearse libremente, usarse como garantfa o traspa-
sarla incondicionalmente o por un periodo de tiempo concer-
tado (arrendamiento). Sin embargo, algunas tierras de
labranza, especialmente las grandes fincas arrendadas como
unica propiedad agraria, pueden verse limitadas en el tiempo
al periodo de una vida, o bajo algin tipo de contrato de pro-
piedad. Los agricultores propietarios trabajan la tierra que po-
seen en su propio beneficio, y los arrendatarios pagan una renta
a cambio del usufructo de la tierra y las edificaciones. Los
arrendatarios se fijan a través de negociaciones individuales
sin ningun control y sin la necesidad de aprobacién o inscrip-
cién, aunque la legislacién establece el procedimiento a seguir
en caso de no llegar a un acuerdo. Una vez establecidas las
rentas derivadas de los arrendamientos permanecen en vigor
tres afios (cinco afios en Escocia hasta 1982) y la ley que go-
bierna las relaciones propietario-arrendatario se establece en
las Leyes de Fincas Rusticas (Agriculture Holding Acts) que
se han venido desarrollando durante un periodo de mds de cien
afos. Los principales propésitos de las leyes han sido tres: dar

(2) Aunque el Registro del Titulo de Propiedad de la tierra aparecié
en Inglaterra y Gales en 1862, el comienzo efectivo no tuvo lugar hasta la
aparicién del Land Registration Act en 1925. El progreso ha sido lento de
todas maneras, y aunque el registro es obligatorio en dreas que contienen
a la mayor parte de la poblacién rural, muchos condados agricolas apenas
se ven afectados. Ademds de las desventajas directas motivadas por la ausencia
del registro de titulos, las estadfsticas de sistemas de propiedad tienen que
construirse sobre la base de estadisticas ad hoc a pequefia escala y son, por
tanto, notablemente deficientes.
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a los arrendatarios seguridad en el arriendo (de hecho, de por
vida), garantizar el derecho a compensacién por las mejoras
introducidas y proporcionar normas de arbitraje que gobier-
nen la fijacién de los precios del arriendo cuando surgen de-
sacuerdos entre arrendador y arrendatario.

El derecho a la seguridad en el arriendo durante mds de
una vida estuvo en vigencia desde 1976 hasta 1984 y aun se
aplica, excepto en el escaso nimero de contratos formaliza-
dos desde 1984 y, por lo demds, la seguridad estd garantizada
de por vida. Los arrendatarios no tienen derecho de tanteo
en el caso de que los propietarios vendan las explotaciones agra-
rias que ellos ocupan, aunque su seguridad en el arriendo no
se vea afectada por la transferencia de la propiedad. La pre-
sencia de un arrendatario en una propiedad tiende a devaluar
su precio (lo que se denomina prima de propiedad desocupa-
da). Este fenémeno se mencionard mds adelante.

Cualquiera que compre una explotacién agraria en el Reino
Unido basard su oferta, en primera instancia, en los rendimien-
tos que €l crea que puede esperar que la tierra y sus edifica-
ciones generen directamente, bien sea en forma de beneficios
agricolas o bien derivados de un arrendamiento y, en segundo
lugar, en los beneficios no monetarios que se espera que sur-
jan de la propiedad. Estos pueden derivarse de las instalacio-
nes y de su inmediato y mds general marco rural y de
esparcimiento. De hecho, la compra de los edificios de una
explotacion agraria puede ser la unica manera de obtener
una vivienda acomodada en algunas zonas rurales con pocas
residencias confortables a la venta y pocas posibilidades de
obtener permisos para la construccién de otras nuevas. La
caza, la pesca y la oportunidad de disfrutar de la flora y
fauna naturales podrian incluirse como rendimientos adicio-
nales derivados del esparcimiento (personales y/o en efecti-
vo). Los posibles compradores también incluirdn en el precio
que ofrecen algin descuento debido a posibles desgravacio-
nes fiscales u otra plusvalia a que la propiedad pueda dar
lugar.
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Ademds de las disposiciones fiscales sobre cuentas corrien-
tes y de capital tal y como se aplican ahora y se espera que
sean aplicadas en el futuro y de la presente y futura legisla-
cién relacionada con la planificacién del uso de la tierra en
general, al igual que aquella mds directamente relacionada
con la propiedad que va a ser comprada, un comprador po-
tencial tendrd que estimar en términos de valores actuales los
movimientos de los beneficios agrarios, tanto los provenientes
de la explotacién comercial directa como los obtenidos como
resultado de la legislacién. Tales medidas gubernamentales po-
drian incluir, por ejemplo, la fijacién de los precios, cuotas,
subsidios, concesiones y acuerdos crediticios especiales, inclu-
yendo tipos de interés preferencial al igual que, y de manera
creciente, las medidas inspiradas por la tendencia actual de
la sociedad a apreciar los paisajes rurales y la vida al aire li-
bre, lo que restringe los usos agricolas en este tipo de tierras
y/o permite el acceso a ellas del ptiblico en general. Cualquiera
que compre tierra con el propdsito de arrendarla necesitard,
ademds de todo lo anterior, tener un buen conocimiento de
la ley vigente en lo que concierne a propietarios y arrendata-
rios de explotaciones agrarias, asi como la evolucién que pue-
de esperarse con el transcurso del tiempo.

Los agricultores con exceso de capacidad en maquinaria
y otros equipamientos serdn capaces de generar mayores mar-
genes de beneficios de la produccién y ofrecerdn, por tanto,
precios mds altos. No es casual, por tanto, que los agriculto-
res colindantes tiendan a ser los principales compradores de
tierras de labranza. El orgullo de la propiedad y las ligaduras
sentimentales configuran para el propietario el valor de lo
que un trozo de tierra representa para €l, de ahf que tampoco
sea casual el escaso mimero de ventas que se realizan cada
ano. Para la gran mayoria de los propietarios, el valor de re-
serva no se corresponde con las ofertas de los posibles com-
pradores.

Los problemas al hacer esta clase de estimacién, que se aca-
ba de esbozar, son inmensos y dardn lugar, inevitablemente,

274



a valoraciones enormemente diferentes. La existencia de un
criterio de valoracién de la tierra unico y ficilmente identifi-
cable es dificil de encontrar e incluso engafioso.

La persona en posicién de ofrecer el precio mds alto por
una parcela de tierra serd la que crea que puede generar el
madximo excedente a partir de ella, ya sea porque cree que el
valor de su produccién serd mayor o porque el precio del tra-
bajo y del capital es menor. O bien aquella persona para la
que la posesién de esa tierra genere el mayor nimero de satis-
facciones y beneficios no agrarios, en metdlico o de otro tipo;
aquella que crea que la tierra que compra se revalorizard,
por cualquier razén, o aquélla que se enfrente con los cos-
tos financieros mds bajos, una vez deducidos los impuestos
y que, consecuentemente, aplica la tasa de conversién mds
alta (nimero de afios de compra) para convertir los flujos
de caja netos previstos en valores actuales netos o precio de
compra.

Se ha sostenido frecuentemente, en el pasado que los pre-
cios de la tierra son «demasiado altos» en relacién con las ren-
tas agrarias, pero €sta es una aproximacién muy simplista que
falla a la hora de recoger adecuadamente el impacto sobre el
precio de compra de cualquier crecimiento previsto de los in-
gresos reales.

La férmula del valor actual que refleja lo anterior con mds
sencillez es como sigue:

1+g|"
141

i—g

P, |1—

V0:

Donde i es la tasa real de descuento, g la tasa prevista de
crecimiento de ingresos reales y P los ingresos al final del pri-
mer afo, incluyendo el crecimiento de ese afo, g. Vg en el
limite se aproxima a: P}/i-g y, por tanto, puede con bastante
légica y acierto depender del nivel de ingresos actuales. Don-
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de esto sucede, financiar la compra con esos ingresos actuales
es una tarea dificil, si no imposible (3).

En comparacién con tales complejidades aritméticas, los
problemas legales y administrativos relacionados con la com-
pra real son triviales. Las negociaciones pueden llevarse a ca-
bo de forma privada entre los interesados o bien en subasta
publica. La ayuda de un abogado serd necesaria para estable-
cer los acuerdos, verificar la escritura de la propiedad y com-
probar si ésta se encuentra sujeta a alguna restriccién o
convenio, asi como asesorar sobre cualquier plan de desarro-
llo que pudiera afectarla actualmente o en el futuro. Los miem-
bros de la profesién legal especialistas en tales tareas estdn ya
disponibles, al igual que empresas de tasadores y agentes esta-
tales que inventarfan y describen propiedades para su venta,
y estimulan a vendedores y compradores a acudir juntos para
completar sus transacciones. Existen empresas relativamente
pequenias con oficinas y personal bien informado en cualquier
ciudad de cualquier tamarfio, pero, ademds, existen grandes
empresas, normalmente con la sede central en' Londres, que
no operan sélo como agentes de mercado, sino que son exper-
tos en las tareas de planificacién, desarrollo y gestién de la pro-
piedad, tanto rural como urbana. Una misién importante de
tales empresas es la gestién de las explotaciones en nombre de
los propietarios, llevando los negocios agrarios de aquellos que
no desean hacerlo personalmente o que carecen de la expe-
riencia necesaria para ello.

(3) Se han hecho solo relativamente pocos trabajos econométricos sobre
los precios de la tierra en el conjunto del Reino Unido y actualmente estdn,
en cierta manera, anticuados. Estos trabajos se encuentran en «Land Va-
lues & Rents. The gains and losses from farm price support programmes»
by W.B. Traill (University of Manchester, Dept. of Agricultural Economics
Bulletin 175, agosto 1980). El modelo empleado especifica el precio de la
tierra como una funcién positiva de la renta agraria neta, del crecimiento
esperado de dicha renta y del precio futuro esperado de la tierra, y como
una funcién negativa de los tipos de interés y de la cantidad de tierra ofre-
cida a la venta en cualquier periodo dado.
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Las ventas por el procedimiento de subasta son dirigidas
por un subastador (perteneciente a una de las empresas men-
cionadas) al que el vendedor le encarga que busque ofertas
publicamente de parte de las personas interesadas, con el pro-
pésito de obtener la mejor posible. Las ventas por subasta son
una forma comiin de efectuar transferencias de propiedad y
se emplean regularmente en las ocasiones en que los vendedo-
res no saben a ciencia cierta que precio puede tener su pro-
piedad.

Es importante destacar que, aunque las reglas y regulaciones
que afectan mds o menos directamente a la rentabilidad de
la actividad agraria — Politica Agricola Comin—, deben mu-
cho a la existencia de la C.E.E., aquéllas relacionadas mds di-
rectamente con los sistemas de tenencia de la tierra (el uso y
la transferencia tienen una raiz histérica fuertemente nacio-
nalistas) deben poco, si es que deben algo, a la existencia de
la C.E.E. (ver Comisién de las Comunidades Europeas: Infor-
macién sobre Agricultura, n.° 86, «Factors influencing owner-
ship, tenancy, mobility and use of farmland in the member
states of the European Economic Community», por Alan Har-
rison).

2. Cambios en la propiedad de la tierra
en Gran Bretafia

Mds del 90% de la tierra agricola en el Reino Unido esta
en manos de particulares, a través de empresas establecidas
en su nombre o por compaiiias. El 10% restante es propiedad
de instituciones, de las cuales los Gobiernos locales y el Go-
bierno central juntos son los mds importantes. Las industrias
nacionalizadas son también importantes propietarios de tie-
rra, en virtud de sus funciones como propietarias de las mi-
nas, ferrocarriles y embalses de agua, aunque no encajen
completamente en el molde de los propietarios tradicionales
como La Corona, Instituciones para la Conservacién de la Na-
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turaleza, Centros de Educacién Superior e Instituciones Reli-
giosas que todos juntos controlan alrededor del 2,5% de la
tierra. En afios mds recientes, el 1% o el 2%, de toda la tierra
se ha concentrado en manos de Instituciones Financieras, y de
estas propiedades, mds de la mitad pertenecen a compaiifas
de seguros.

Las estadisticas oficiales para el Reino Unido muestran que
poco mds del 60% de la tierra estd ocupada por sus propieta-
rios y el resto en régimen de arriendo (generalmente bajo la
Jurisdiccién de las Leyes de Fincas Rusticas. — Agriculture Hol-
ding Acts—). Sin embargo, esta clasificacion se basa en la si-
tuacién legal y no en la situacién de hecho. Por ejemplo, los
acuerdos familiares como las sociedades cuyos socios compar-
ten el control de la explotacién, son frecuentemente acuerdos
en los que la propiedad es de los socios mds viejos y esto no
puede considerarse realmente como relaciones arrendador-
arrendatario en el sentido estricto del término. El resultado
de esto es que la explotacién directa de la tierra por parte del
propietario es un fenémeno seriamente subestimado, aunque
no se dispone de estudios completamente fiables.

El aumento del nimero de agricultores-propietarios no es
un fenémeno nuevo y todavia continida produciéndose. A co-
mienzos de siglo sélo el 10% de las fincas estaban explotadas
por sus duenios y el resto se arrendaba. Se ha producido, por
tanto, una revolucién en el régimen de tenencia de la tierra
en Gran Bretafia durante este siglo que, aunque incruenta y
no especifica, ni directa ni resueltamente conseguida a través
de la legislacién, ha provocado, en ocasiones, una actividad
en el mercado de tierras equivalente a varias veces el nivel ac-
tual. Aunque en nuestros dfas la cantidad de tierra comprada
y vendida cada afio es pequefia, a veces reducida a un 1,5%
del total por aiio (por debajo del 1% en 1975 y sélo el 0,6%
de la tierra arrendada en 1976), un aspecto central del mer-
cado de tierras en la actualidad es que las compras y ventas
han tenido lugar entre grupos de compradores y vendedores,
cuyo modelo de propiedad es significativamente diferente del
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conjunto nacional. Aunque el mercado es de escasa amplitud,
ha incorporado en los dltimos afios mecanismos que operan
para que esto cambie. Ademds de estos mecanismos, tienen
un significado particular, aunque indirecto, para ciertos ti-
pos de agricultores, en concreto para los agricultores jévenes,
frecuentemente menos dotados, que estdn buscando explota-
ciones para arrendar, y para otros, en general recién llegados,
que intentan reducir las cargas hipotecarias que gravan sobre
su patrimonio mediante una venta o una operacién de arrien-
do, probablemente mediante la intervencién de una institu-
cién financiera. Los Cuadros 1 y 2, que se muestran a
continuacién, resumen la informacién disponible sobre la com-
pra y venta de tierra en Inglaterra por el tipo de vendedor y
el tipo de comprador en 1985 y 1978, respectivamente.

CUADRO 1

SUPERFICIE TOTAL DE TIERRA COMPRADA Y VENDIDA
EN INGLATERRA DURANTE EL ANO QUE TERMINA
EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 1985. CLASIFICADA POR EL TIPO
DE COMPRADOR Y VENDEDOR Y POR EL REGIMEN
DE TENENCIA: CON Y SIN ARRENDATARIO

Tierra sin arrendar

Tierra arrendada

Comprada| Vendida | +— |[Comprada) Vendida | + —
Ha Ha Ha Ha Ha Ha
Particular 81.786 82.054 —268| 5.750 5.882 —72
Instituciones 3.149 | 5745 |—2596| 2514 | 3725 |—1211
financieras
Owas 16.05¢4 | 11.689 | 4.365| 1.084 | 1330 | —246
compaiias
Autoridades
Piblicas
Ouras 5.402 6.904 |—1.502| 1.882 352 1.530
(incluidas no
conocidas)
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En Gales, las instituciones desempefian un papel muy pe-
queno en el mercado. En 1984, los particulares compraron
23.346 Ha de un total de superficie vendida de 25.112 Ha;
lo que representa un resto neto de casi 2.000 Ha.

Sin embargo, las formas mds recientes de comercio que se
recogen en el Cuadro 1 y que muestran que las instituciones
financieras eran vendedores netos, tanto de tierra arrendada
como de tierra libre en 1985, deben compararse con lo suce-
dido en los afios setenta, cuando éstas jugaban un papel dife-
rente, a la vez que mds prominente.

CUADRO 2

SUPERFICIE TOTAL DE TIERRA COMPRADA Y VENDIDA
EN INGLATERRA DURANTE EL ANO QUE TERMINA
EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 1978. CLASIFICADA POR EL TIPO
DE COMPRADOR Y VENDEDOR Y POR EL REGIMEN
DE TENENCIA: CON Y SIN ARRENDATARIO

Tierra sin arrendar Tierra arrendada
Comprada| Vendida | + — |Comprada| Vendida | +—
Ha Ha Ha Ha Ha Ha

Particular 98.100 | 113.500 |—15.400| 15.400 | 23.900 | —8.500
Instituciones 17.200 7.800 | 8.400| 12.600 | 4100 | 8.500
financieras
Otras 18.300 | 10300 | 8.000| 4.000 | 3.600 400
compamas
Autoridades 3300 | 5300 | —2.000] 1500 | 2000 | 500
Piblicas

Fuente: Basado en los Cuadros 3 y 4 de precios de la tierra en Inglaterra. MAFF
Press notice, 10 de marzo de 1986.

No sélo los particulares eran vendedores netos én mucha
mayor cantidad en 1978 que ahora, sino que también las ins-
tituciones financieras era compradores mucho mds activos en
los mercados de tierra arrendada como los de tierra libre.
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Un examen completo de compras y ventas de la tierra por
el tipo de principal y la calidad, si fuera posible, enfatizarfa
el hecho de que las compras efectuadas por las instituciones
financieras, predominantemente tierra cultivable, tendfan a
concentrarse en las mejores zonas de Inglaterra y mucho me-
nos en dreas de tierra pobre y explotaciones mds pequeiias
= como ha sido el caso en Escocia, Gales e Irlanda del Norte.
Pero, mds importante que las connotaciones nacionales o re-
gionales de las compras de las instituciones financieras, tanto
para la explotacion directa como para arrendar, lo ha sido la
extensién de las mismas, especialmente la tierra para arren-
damientos.

Las instituciones financieras se han interesado principal-
mente en comprar tierra para arrendar y han intentado crear
fincas de una forma y tamafio que se prestara a este propoési-
to. Con este objetivo, a menudo se compraron explotaciones
a sus antiguos duefios, a veces junto con mds tierra que ha-
bfan podido comprar libre de arriendos. El resultado es que
estas instituciones han jugado un papel vital en el muy dismi-
nuido mercado de nuevos arrendamientos. Sin embargo, no
han restringido su interés hacia este tipo de mercado y la esti-
macién de que tnicamente el 19% de sus tierras era cultivada
directamente por los propietarios en 1977 (Northfield Report
1979, Report of the Commitee of Inquiry into the Acquisition
and Occupancy of Agricultural Land, Cmnd. 7599, London:
HMSO) se trataba, probablemente, de una subestimacién, ade-
mds de ser un indicador poco adecuado del papel futuro de
las instituciones a este respecto.

La tendencia a largo plazo de los propietarios de la tierra
a reducir la cantidad de ésta que arrendaban a otros (bien ven-
diéndosela a los propios arrendatarios, bien cultivdindola ellos
mismos) y la tendencia mds reciente de vendérsela a institu-
ciones compradoras, particularmente financieras, debe de con-
siderarse como un argumento en contra de la presuncién de
que las grandes fincas han permanecido en manos de algunas
familias durante largos periodos de tiempo. En algunos casos,
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la propiedad se ha extendido a través de los siglos, si bien los
impuestos sobre el capital (impuesto de sucesién y en los dlti-
mos tiempos impuestos sobre las ganancias del capital y las
transferencias de propiedad) han estado funcionando los dlti-
mos cien anos mds o menos, en algunos casos operando con
unas tasas que, si se hubiesen aplicado en su totalidad, ha-
brian confiscado las fincas mds grandes casi completamente
(ver Abecassis, Capitulo 2, Seccién Cc en Commission of the
EEC Report, n.° 74 en la serie, Information on Agriculture).

3. Precios de la tierra: Tendencias recientes
y niveles actuales

La informacién relacionada con los precios de la tierra y
las ventas de ésta aparece resumida en el folleto «Agricultural
Land Prices in England and Wales», que prepara cada afio
el Departamento de Economfa y Estadistica del Ministerio de
Agricultura, Pesca y Alientacién (Economics and Statistics
Group of the Ministry of Agriculture, Fisheries and Food) y
los Servicios de la Tierra y el Agua del Departamento de Ase-
soramiento y Desarrollo Agrario (Land and Water Services of
the Ministry’s Agricultural Development and Advisory Servi-
ce), junto con la Delegacién de Gales (Welsh Office). Las ventas
presentadas entre el 1 de octubre y el 30 de septiembre siguiente
constituyen la base del informe y se han obtenido de los infor-
mes enviados a la oficina de valoracién de la Junta de Ingre-
sos (Board of Inland Revenue). Las ventas estdn clasificadas
por tierra arrendada y no arrendada y por explotaciones con
y sin edificaciones agrarias; también se clasifican de acuerdo
con el drea, tipo de vendedor, comprador y calidad de tierra.

Ademads de las cifras anuales, las estadisticas de los precios
de la tierra y de su venta también se preparan y publican a
intervalos regulares durante el afio en una evaluacién conti-
nua llevada a cabo por el Servicio Estadistico del Gobierno (Go-
vernment Statistical Service). Estas publicaciones se presentan
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en formato de prensa y estdn recogidas en los siguientes cinco
cuadros. El primero, Precios de la Tierra Agricola en Inglate-
rra analizadas por tamariio, régimen de tenencia y tipo de pro-
piedad por perfodos trimestrales y semestrales. El segundo,
Precios de la Tierra Agricola en Inglaterra y en cada Regién
Estadfstica Tipo, analizados por tamafio, régimen de tenen-
cia y tipo de propiedad en periodos semestrales, terminando
el 31 de marzo o el 30 de septiembre. Tercero, ventas de Tie-
rra Agricola en Inglaterra, analizada por el tipo de compra-
dor en perfodos anuales, terminando el 31 de marzo y el 30
de septiembre. Cuarto, Ventas de Tierra Agricola en Inglate-
rra, analizadas por el tipo de vendedor en perfodos anuales,
terminando el 31 de marzo y el 30 de septiembre. Quinto, Ven-
tas de Tierra Agricola analizadas por el régimen de Tenencia
en (a) Inglaterra y (b) Inglaterra y Gales.

El Apéndice B contiene un grupo de cifras seleccionadas
de las estadisticas disponibles de los precios en el momento de
redactar este articulo, a saber: las publicadas el 10 de marzo
de 1986, que recogen el semestre 31 de marzo a 30 de septiem-
bre de 1985 (de todas maneras, debido al tiempo consumido
en informar y analizar, las cifras probablemente se refieren
a los trimestres y semestres anteriores al mencionado). Las prin-
cipales caracteristicas a destacar en el Apéndice B son:

1. Las propiedades mds pequeiias tienen valores mayores
por hectdrea que las grandes, debido a la gran influen-
cia del valor de las edificaciones y otros equipamien-
tos anejos.

2. Laventa de tierra libre de arriendos demanda precios
mds altos que la sujeta a contratos de arrendamiento,
si bien, el descuento es variable, y en algunos afios im-
posible de determinar con alguna precisién a causa del
pequefio nimero de propiedades vendidas en estas con-
diciones.

3. La cantidad de tierra comprada y vendida cada afio
ha disminuido durante la dltima década.
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CUADRO 3

INDICADORES DEL PRECIO DE LA TIERRA
EN INGLATERRA Y GALES

Precio medio de Valor medio Indice de precios
Ventas efectuadas . . . en la venta de
P la tierra vendida de la tierra . ]
en el periodo £ por hectdrea | £ por hectdrea tierra abril-sep.
b ¢ 1980 = 100
Abril 80-septiemb. 80 3.292 2.751 100,0
Octubre 80-marzo 81 3.287 2.937 98,1
Abril 81-septiemb. 81 3.040 2.540 90,2
Octubre 81-marzo 82 3.093 2.716 93,6
Abril 82-septiemb. 82 3.105 2.615 93,6
Octubre 82-marzo 83 3.337 2.800 97,7
Abril 83-septiemb. 83 3.305 2.760 98,2
Octubre 83-marzo 84 3.296 2.815 99,1
Abril 84-septiemb. 84 3.757 3.214 110,2
Octubre 84-marzo 85 3.724 2.828 109,2

Notas: Las cifras del Cuadro 8 comienzan en abril de 1980 porque esta fecha marca
el cambio de las Regiones Administrativas definidas por el Ministerio de Agricultu-
ra, Pesca y Alimentacién (MAFF), que se venian empleando hasta entonces, a las
Regiones Estadisticas Tipo.

El precio medio de la tierra vendida es el valor total de las
ventas dividido por el total de tierra vendida. Se ve afectado,
por tanto, por la composicién de la muestra en un ano con-
creto, ya que esto, a su vez, conduce a ponderaciones varia-
bles para regiones distintas y para el tamafio de los grupos de
parcelas. Los otros dos indicadores intentan corregir esta de-
ficiencia pero de maneras distintas.

El valor medio de la tierra se obtiene para cada medio afio
mediante el cociente entre el precio medio de la tierra vendi-
da en cada categorfa, definida por su extensién, régimen de
tenencia y regién estadistica tipo, y el drea total en la catego-
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ria correspondiente, como indican los resultados del Censo
Agrario de junio (June Agricutural Census) mds reciente.

Indice de los precios de la venta de la tierra. La serie se
obtiene al reevaluar las ventas en un periodo anual que termi-
na en septiembre con los precios de los semestres que termi-
nan en ese septiembre y en los siguientes marzo y septiembre,
enlazando los ratios sucesivos.

Cuando se deflactan los precios (usando el deflactor del
PNB tal y como lo calcula el Servicio Central de Estadisticas
— Central Statistical Office—), el alza moderada en precios
corrientes de la tierra desde 1980 se convierte, aproximada-
mente, en un 309, de caida en términos reales.

Ademds de las conocidas series de precios de la tierra del
Inland Revenue, en las cuales se basan los datos del Cuadro
3 y del Apéndice B, el Ministerio de Agricultura, Pesca y Ali-
mentacién (Ministry of Agriculture, Fisheries and Food) dis-
tribuye de forma periédica otras series de precios actualizadas.
Estas series estdn basadas dnicamente en ventas de tierras sin
arrendatarios y los datos son suministrados por el Departamento
de Asesoramiento y Desarrollo (Agricultural Development Ad-
visory Service), la Junta Hipotecaria Agraria (Agricultural
Mortgage Corporation) y la Asociacién de Propietarios Agra-
rios (Country Landowners’ Association). En las series se inclu-
yen las ventas de extensiones de 5 hectdreas y mayores, pero
no asf las que son vendidas para desarrollo o silvicultura, do-
naciones, herencias y ventas forzosas.

Las cifras cuatrimestrales para 1985 y los datos mds recientes
en el momento de redactar este articulo estdn reflejadas en el
Cuadro 4.

La tendencia, ya descrita, de los precios a nivelarse se re-
vela como una caida del 20% en precios reales en el perfodo
marzo 1985-abril 1986.

El Servicio Galés (Welsh Office) publica una serie trimes-
tral para Gales, mientras que en Escocia es la Federacién de
Propietarios Escoceses (Scottish Landowners Federation) la que
desde 1978 realiza estas publicaciones.
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CUADRO 4

PRECIOS ACTUALES DE LA TIERRA AGRICOLA,
SIN ARRENDAMIENTO, EN INGLATERRA

e e e e e
que termina en: (a) aoote) | O | £ ma g (d)
1985
Marzo | 115 3,2 4.562 4.865 250
Junio 275 10,4 4.293 4.349 294
Septiembre 349 12,0 4.502 4.545 234
Diciembre 221 7.7 4.087 4.194 216
1986
Enero 130 5,4 3.651 4.069 209
Febrero 90 3,4 3.745 4.030 207
Marzo 86 3,6 3.891 4.050 208
Abril 92 3,5 4.092 4.095 211

(a) Elinforme del mimero de ventas se refiere al trimestre actual. Las cifras de
los trimestres mds recientes son provisionales y estdn sujetas a revisién a medida que
se dispone de mds informacién sobre ellas en el mismo perfodo. En particular el ni-
mero de ventas efectuadas y el drea total vendida es probable que aumente.

(b) El precio medio se obtiene al dividir el valor total de las ventas por el total
del drea vendida.

(c) Ya que este precio medio puede estar muy afectado por un pequefio nimero
de ventas excepcionales, se calcula un precio ponderado al dividir el precio medio
para cada regidn x de una categorfa, por el drea de tierra vendida en esa categorfa
en el periodo de tres afios, 1976-1978.

(d) Este precio ponderado se expresa, entonces, como un indice relativo a
1973 =100 ( £ 1943/Ha).

La serie mds larga de precios de la tierra no es ninguna
de las descritas, sino la calculada y publicada por el Instituto
de Economia Agraria de Oxford (Oxford Institute of Agricul-
ture Economics). Comienza en 1954 y estd basada en los in-
formes semanales de ventas por subasta reflejados en la prensa
agraria y de la propiedad. Actualmente los informes se obtie-
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nen de la «<Farmers'Weekly» y de la «Estates Gazette», aunque
originalmente sélo estaba disponible esta iltima; desgracia-
damente, estas publicaciones estaban excesivamente orienta-
das hacia las ventas en el Sureste de Inglaterra, sin embargo,
actualmente esta deficiencia se ha solventado gracias a una pon-
deracién regional y de superficies.

Ademds de cubrir un amplio perfodo, The Ozxford Insti-
tute Series (como se las conoce) arrojan abundante luz sobre
la evolucién temporal del precio de la prima de 4 tierra ven-
dida sin estar sujeta a arriendo, sobre la tierra arrendada. De-
safortunadamente, las ventas de tierra sujetas a contratos de
arrendamiento en los afios mds recientes no han sido suficien-
tes para establecer un precio medio fiable (N/S).

CUADRO 5
Sin arrendatario Arrendada
( £/acre) ( £ /acre)
1950 80 3%
1955 80 52
1960 123 53
1965 235 149
1970 245 N/S
1975 539 N/§S
1976 734 385
1978 991 489
1979 1.327 825
1980 1.769 1.102
1981 1.726 —
1982 1.729 N/S”
1983 1.844 —
1984 2.082 —
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4. Explotaciones agrarias en régimen de arriendo

Los precios de las ventas de tierra con y sin arrendamien-
to, constituyen s6lo una parte del mercado de la tierra, el res-
to lo constituyen los contratos de arrendamiento acordados
entre arrendador y arrendatario. Normalmente, éstos estdn su-
jetos a la ley como quedd establecido por medio de las Agri-
culture Holdings Acts, sin embargo, en afios mds recientes, un
nuimero créciente pero todavia pequefio de acuerdos han sido
alcanzados fuera de la jurisdiccién de esta legislacién. Tradi-
cionalmente, los pactos fuera de la jurisdiccién se refieren ca-
si exclusivamente a la contratacién de pastos y otras actividades
a corto plazo, esto es, arrendamientos estacionales, que han
sido descritos, dependiendo de la zona de la que se trate como
arrendamientos de «<hierba», «parque» o «sustento». En los 1l-
timos tiempos los propietarios se han mostrado poco dispues-
tos a conceder arrendamientos bajo la jurisdiccién de las
Holding Acts, especialmente durante el intervalo comprendi-
do entre 1976 y 1984, cuando la seguridad en el arrendamiento
se extendia a mds de una generacién. En su lugar han busca-
do alguna modalidad de contrato agrario, asociaciones de ges-
tién o asociaciones en las cuales los pagos de los derechos se
acuerden y los beneficios sobrantes se repartan de acuerdo con
el trabajo desarrollo y el capital aportado. En tales contratos,
el concepto de arrendamiento es cuidadosamente evitado, tanto
en la prictica como en los principios sobre los que se asienta
el contrato, ya que de otro modo, la plena proteccién emana-
da de los Holdings Acts entrarfa en accién. Por tanto, al con-
trario que en otros muchos pafses, el mercado de los
arrendamientos es muy pequefio y no es facil saber donde se
puede obtener este tipo de acuerdos o que forma precisa se
espera que adopten. Sin embargo, aunque son pocos y hechos
a medida de cada individuo, representan un valioso, flexible
y arriesgado suministro de capital adicional al mercado de la
tierra.

Como podria esperarse, la cantidad de informacién sobre
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auténticos arrendamientos (Holding Acts) es mucho mayor que
la existente sobre arrendamientos estacionales y asociaciones
no tradicionales. Esta informacién se recoge en el informe anual
publicado por el Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimen-
tacion (MAFF) y la Welsh Office, basada en la informacién
recogida cada afio desde 1959 por el Servicto de la Tierra y
el Agua del Servicio de Desarrollo y Asesoria (Land and Wa-
ter Service of the Agricultural Development and Advisory Ser-
vice) de Inglaterra y Gales (subvencionado y apoyado por la
Asociacién de Propietarios Agrarios (Country Landowners As-
sociation), la Unién Nacional de Agricultores (National Far-
mers Union) y la Real Institucién de Topdgrafos Diplomados
(Royal Institution of Chartered Surveyors).

Las estadfsticas mds recientes sobre arrendamientos, dis-
ponibles en este momento, estdn contenidas en el folleto de
la Delegacién de Gales del Ministerio de Agricultura, Pesca
y Alimentacién (MAFF): Rentas Agrarias en Inglaterra y Ga-
les en 1984 (MAFF-Welsh Office Brooklet, «<Farm Rents in En-
gland and Wales 1984»). Mds adelante se encuentran
destacadas algunas de las cifras mds significativas. Estas cifras
corresponden a mediados de octubre y versan sobre explota-
ciones agrarias en régimen de arrendamiento, cubriendo un
darea total de 1.463.633 hectdreas, alrededor del 339, de la
tierra en estas circunstancias en Inglaterra y Gales. En ese
momento el precio medio por hectdrea arrendada en Inglate-
rra era de £ 85,78 y en Gales de £ 44,88, que suponen un in-
cremento del 7,8% y 12,9%, respectivamente, sobre el ano
anterior. En 1975 los precios medios eran de £ 22,51 por
hectdrea.

Gran parte del informe estd dedicado a describir los pre-
cios medios del arrendamiento por regiones (incluyendo las co-
nocidas como dreas menos favorecidas) y por condados, para
explotaciones de diferentes tamanos (por tanto, los arriendos
son mads altos en las pequenas que en las grandes explotacio-
nes y en las mejores que en las peores). Sin embargo, en cierto
modo, las cifras mds relevantes son las que muestran como caerfa

289



el precio del arrendamiento de acuerdo con el método emplea-
do en la negociacién del contrato:
Por ejemplo, en 1984, en Inglaterra habia:

Sélo 68 explotaciones en las que se produjo un cambio
en el contrato de arrendamiento alcanzado sobre la base
de una oferta propuesta por un nuevo arrendatario;
en esos casos el precio del arrendamiento fue de
£ 167,91/Ha, 73,3% por encima del precio del arren-
damiento anteriormente existente.

Sélo 263 explotaciones en las que se produjo un cambio
en el contrato de arrendamiento alcanzado por acuer-
do entre el propietario y el nuevo arrendatario; en esos
casos el precio fue de £101,49/Ha, 36% por encima
del precio del arrendamiento anteriormente existente.

Al menos:

6.758 explotaciones donde el propietario y el aranda-
tario asentado acordaron un aumento; estos precios fue-
ron de £ 93,95/Ha y, por término medio, un 23%
mayor que el precio que venfan pagando.

Ademds habia sélo:

47 explotaciones en las que no hubo acuerdo entre pro-
pietario y el arrendatario ya asentado sobre cuanto de-
beria de aumentar el canon y recurrieron a un arbitraje
para arreglar sus diferencias; en este caso los precios
alcanzaron las £ 111,98/Ha, un 31,7% mayor que los
niveles anteriores.

En conjunto, para algo mds del 309, de las explotaciones
agrarias que experimentaron aumentos en el canon, éste se fi-
J6 por término medio en £ 94,5/Ha, un 23,7% superior a su
valor anterior y reflejando la superioridad, estadisticamente
hablando, del grupo de 6.578 explotaciones donde el propie-
tario y su arrendatario alcanzaron un acuerdo sobre el canon
que debia pagarse.
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La pérdida de tierras en el sector de tierra arrendada en
Inglaterra y Gales en 1984 fue como sigue (la superficie perdi-
da se expresa como un porcentaje del total de tierra en estas
condiciones registrada en el censo).

CUADRO 6
1984 (1983)
Trabajada por el propietario ........... 0.6% (0.8%)
Vendida sin arrendatario .............. 0,3% 0,5%)
Vendida con un arrendatario asentado 0,6% 0,7%)
1,5% 2,0%

Ademds, tanto en 1983 como en 1984, alrededor del 0,3%
del sector de tierra arrendada, aunque permanecié en el sec-
tor, se anexioné a otras propiedades.

El dltimo cuadro del informe muestra la fraccién de tierra
arrendada en Inglaterra y Gales, cubierta por la encuesta en-
tre 1977 y 1984, la proporcién de explotaciones en la muestra
que han experimentado un crecimiento del canon y el porcen-
taje de este crecimiento durante cada afio.

CUADRO 7

% del sector de tierra % ’de explotaciones % de

Ano arrendada cubierto agricolas encuestadas aumento de
en las que aumento
por la encuesta la renta la renta

1977 31 37 49,0
1978 32 37 55,1
1979 34 33 55,2
1980 35 35 48,1
1981 35 36 40,0
1982 35 35 33,2
1983 34 33 29,1
1984 33 35 24,3
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Con condiciones agricolas menos présperas es evidente que -
el nimero de explotaciones cuyos canones de arrendamiento
aumentan estd decayendo, al menos suavemente, y que estos
aumentos estdn bastante por debajo de los conseguidos sélo
cinco o seis afios antes. De hecho, en 1978 y 1979 se acorda-
ron incrementos de alrededor del 55 %, mientras que en 1982,
1983 y 1984 las cifras correspondientes fueron del 33,2%,
24,1% y 24,3%, respectivamente. La publicacién mds reciente
del Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacién (MAFF),
sobre la encuesta de tierra agricola sélo para Inglaterra (has-
ta octubre de 1985), refleja una caida ain mads marcada en
el incremento de los precios de los arrendamientos, desde un
28,7% en 1983 hasta un 18,49 en 1984-85.

Aunque sélo un caso de cada 300 recurre al arbitraje para
fijar el canon, una cifra que refleja en gran medida que las
relaciones entre arrendador y arrendatario son de mutuo res-
peto y tolerancia, con todo, los cdnones alcanzados por este
procedimiento se siguen con interés y tienden a ejercer una
influencia mayor que la que los nimeros solos harfan esperar.
Los tasadores siguen varios caminos:

1. Una aproximacion campo por campo para medir su
productividad potencial, la versatilidad en su uso vy,
por tanto, la rentabilidad.

2. Una estimacién del volumen bruto de ventas que po-
dria generarse, entre el 8% y el 10%, del cual se
considera como la parte que debe repartirse con el pro-
pietario.

3. La cifra del volumen bruto de ventas puede tomarse
como base en el cdlculo del beneficio bruto, en cuyo
caso una distribucién del 70% para el arrendatario y
un 30% para el arrendador se juzga apropiado.

Aunque las estadisticas oficiales no han incluido durante
mucho tiempo los arrendamientos estacionales, una buena can-
tidad de informacidn recogida por el Departamento de la Tie-
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rra y el Agua del Ministerio de Agricultura (Ministry of
Agriculture’s Land and Water Service of ADAS) relacionada
con ellos estd ahora disponible. Las cifras por regiones en 1985
son como sigue:

CUADRO 8

ARRENDAMIENTOS ESTACIONALES POR REGIONES 1985

Region Superficie ( iw/e:;‘fe )
Norte 26.676 83,2
Yorks, Humberside 3.169 64,5
Midlands Este 4.401 75,4
Anglia Este 2.863 63,3
Sureste 3.727 40,3
Suroeste 25.997 70,1
Midlands Oeste 1.578 81,3
Noroeste 1.655 81,1
Gales 6.812 76,6
1984
Inglaterra 70.066 74,1 73,8 J;:r';(fi’éie

5. CQaracteristicas actuales del mercado de la tierra

En la actualidad, la produccién es excedentaria en los pafses
miembros de la CEE y, por tanto, existe una presién a la baja
en los precios agrarios. Sélo en 1984 la actividad agraria su-
frié un deterioro del 4% en su relacién real de intercambio,
tanto en las inversiones a corto plazo como a largo plazo, y
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aproximadamente un deterioro del 22% en la relacién real del
intercambio de capitales y un deterioro del 34% en la rela-
cién real de intercambio de trabajo durante la dltima década.

Los ingresos han disminuido y, por tanto, deben esperarse
movimientos a la baja en los precios de la tierra y en los cdno-
nes de los arrendamientos. A pesar de este ambiente de caida
de precios que afecta mds o menos a toda la industria, tres
nuevos progresos relacionados principalmente con los precios
de la tierra y los cdnones de arrendamiento requieren aten-
cién:

En primer lugar, se plantea la cuestién del papel que ju-
gardn las Instituciones Financieras en una industria menos bo-
yante. En general, el sector agrario representa una parte muy
pequena de la cartera de inversiones de tales instituciones y
las empresas que decidan vender debido a restricciones finan-
cieras por imposiciones externas es probable que sean muy po-
cas: aunque un cierto nimero podria decidir reducir las tierras
que tienen en propiedad, dadas las perspectivas de menores
beneficios, menores cdnones de arriendo y menores incrementos
en los valores de mercado, no es probable que lo hagan tan
rapidamente como para arriesgarse a hundir los precios, ya
que estos caerian significativamente si lo hicieran. En cualquier
caso, si realmente se desprendieran de sus propiedades agri-
colas retirarian un elemento importante del mercado que pro-
porcionaba flexibilidad y la oportunidad, aunque pequefia,
de entrar en la industria sin tener que realizar una fuerte in-
versién en tierra libre de cargas. Por tanto, en el supuesto de
que las Instituciones Financieras se deshiciesen de sus propie-
dades en tierra, la superficie total de tierra arrendada y las
oportunidades proporcionadas a los menos dotados financie-
ramente para entrar en la industria se verian correspondien-
temente reducidas. Ademds del hecho de que dejen de comprar
tierras para arrenddrselas a otros, actividad que habrfa conti-
nuado si se dieran unas condiciones financieras mds promete-
doras, retirardn virtualmente la inica oportunidad para
aquellos atrapados imprudentemente bajo fuertes hipotecas,
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de poder vender y retirar el arriendo en unos términos que les
permitieran no sélo sobrevivir, sino ademds acrecentar el con-
junto de sus bienes de capital. Las facilidades ofrecidas se ve-
rdn, en otras palabras, reducidas cuando m4ds se necesitan.

En segundo lugar, existe la incertidumbre asociada con la
introduccién de las cuotas de produccién lechera (por no men-
cionar su posible introduccién en la produccién de cereales en
algiin momento de un futuro no muy distante). Aparte de la
cuestion del precio a ofrecer por una unidad de cuota — algo
que el mercado parece estar resolviendo con bastante rapidez
en términos bien distintos a los aplicados en Canadd, donde
los acuerdos de mercado correspondientes han estado en vi-
gor durante un perfodo de tiempo considerablemente mds
largo—, la mayor incertidumbre en el momento actual reside
en si las cuotas serdn transferidas separadamente o si deben
formar parte del contrato de transferencia de la tierra.

Hasta aquf, y a pesar de la intencién aparente de la CEE,
segun la que dichas transferencias sélo podrian tener lugar a
través del traspaso de la tierra, el mercado ha mostrado su acos-
tumbrada ingenuidad, ya que las transferencias de tierra pa-
ra traspasar la cuota de leche en primera instancia han sido
seguidas por la transferencia de la cuota por el comprador y
la posterior recompra de la tierra por el vendedor original. Al
principio, el intervalo de posesién de la tierra por el receptor
de la cuota era muy pequeiio, después un periodo no inferior
a once meses como parte de un contrato de transferencia y de-
volucién parecia la norma aceptada. Hoy. sin embargo, las
transferencias de cuotas se estdn empleando en los arrenda-
mientos temporales de pastos. La visién global estd lejos de
ser clara, debido a las intenciones de la CEE de comprar
460.500 Tm de la cuota del Reino Unido, el derecho del go-
bierno de comprar hasta un 3% de la produccién (la mitad
para ser enviada a la CEE y la mitad para ser redistribuida)
y los deseos de los propietarios de la tierra a tener el derecho
de decidir si los arrendatarios deben ser libres para participar
en este esquema o no.
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En tercer lugar, existe un elevado grado de incertidumbre
acerca de los efectos que tendrd sobre el precio de la tierra
la demanda de ocio creciente en la sociedad y sus consecuen-
cias: acceso a las dreas rurales y el deseo; también creciente,
de la comunidad de preservar sin dafio para las generaciones
futuras los hdbitat naturales y la flora y fauna que los habita.
Recientemente, por ejemplo, la ley que prohibe la entrada en
finca ajena ha tenido un papel prominente en el debate sobre
los derechos que se les otorgan a los propietarios de una par-
cela de tierra con respecto a los que la sociedad mayoritaria-
mente puede decir que posee sobre ella. Ya existe legislacion,
en parte y de algin modo de tipo experimental, que restrin-
gen los usos a los que puede dedicarse la tierra en el sentido
de preservar los factores del entorno ecolégico (dreas de «inte-
rés cientifico especial» o de «excepcional belleza natural») o
de la herencia cultural (antiguos monumentos, como pueden
ser los timulos). En ocasiones los incumplimientos son pena-
dos con multas, en otras los acuerdos para la gestién de pro-
piedades sujetas a este tipo de restricciones repercuten en precios
a la baja. Cualesquiera que sean los medios de control que la
sociedad decida emplear afectardn a los valores, dependiendo
del grado de restriccién que impongan y de si el propietario-
usuario es recompensado o multado por hacer o dejar de ha-
cer algo.

Debe tenerse presente que, en el Reino Unido, los deno-
minados Parques Naturales son explotados, ocupados y posei-
dos por particulares.
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APENDICE A

Sistemas de tenencia y mercado de la tierra en Irlanda del N.

La agricultura en Irlanda del N. es mucho mds importan-
te, con respecto a otros sectores de produccién y al empleo,
que en cualquier otro de los tres paises que componen el Rei-
no Unido, ya que ocupa al 10% de la poblacién activa y supo-
ne el 6% del Producto Nacional Bruto. El porcentaje que
corresponde a todo el Reino Unido es sélo del 2,69%.

Los sistemas de tenencia de la tierra en Irlanda del N. sélo
pueden entenderse desde una perspectiva histérica. Los arren-
datarios en Irlanda no disfrutaron de una seguridad legal en
el disfrute de la tierra durante la mayor parte del siglo XIX
y los arrendamientos se concertaban de afio en afio, aunque
estaban protegidos en la prédctica por la «Ulster Custom» (Cos-
tumbre en el Ulster), a condicién de que las rentas fueran pa-
gada y revisadas periédicamente. Luego, en 1870, la Costumbre
recibi el rango de estatuto y la primera de las Leyes de Com-
pra de la Tierra (Land Purchase Acts) promulgada concedié
el derecho a los arrendatarios a comprar sus explotaciones agra-
rias, en principio amortizable en treinta y cinco afios sobre las
dos terceras partes del precio y luego, eventualmente, en se-
tenta y tres anos sobre el precio total. Las leyes en 1903 y 1909
permitian la venta de fincas enteras; mds tarde, en 1925, la
Ley de Tierras de Irlanda del Norte (Northen Ireland Land
Act) proporcionaba los instrumentos para la venta forzosa de
tierra arrendada. Fue retirada en 1935, habiendo conseguido
sus propositos.

Como resultado de las Land Purchase Acts, los arrenda-
mientos completamente legales no pueden llevarse a cabo en
esta provincia. Sin embargo, en la préctica, los arriendos es-
tacionales (once meses) ha estado en vigor durante largo tiempo
bajo lo que se conoce como Conacre System. Tales arrenda-
mientos eran originalmente de subsistencia, pero ahora invo-
lucran al 20%, de los pastos y cosechas del pais, proporcionando
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un elemento de flexibilidad en la posesién y contratos de trans-
ferencia de la tierra que era muy necesaria.

Alrededor del 1,5% del total de la tierra agricola se com-
pra y vende cada ano.

Sistemas de tenencia y mercado de la tierra Escocia

Los sistemas de tenencia en Escocia estdin dominados por
grandes haciendas y numéricamente, por lo menos, por pe-
quenas explotaciones. Veinticinco fincas en Escocia, juntas,
totalizan mds de un millén de hectdreas, muchas de las cuales
han existido desde 1874. Ademds, las 100 fincas de mayor ta-
maifio contienen el 219 de la totalidad de la tierra, mientras
1.700 ocupan el 60% de la superficie agricola del pafs. De to-
das maneras, la ocupacién para el uso agricola no es un fené-
meno a gran escala, ya que en el otro extremo del espectro
de tamarios de las explotaciones agrarias se encuentran los «mi-
nifundios» escoceses de las Highlands.

Los «minifundios» son pequeiias explotaciones en las que
el ocupante ha llevado a cabo, generalmente, todas las mejo-
ras desde el estado inicial de colina desnuda a lo que hoy es.
Los derechos al uso comun de los pastos estdn casi siempre li-
gados al «minifundio». Los derechos de los arrrendatarios eran
tradicionalmente derechos familiares que no podfan normal-
mente ser enajenados. Ahora, estdn codificados en las Crof-
ting Acts de 1886 y 1908, proporcionando tanto al propietario
como al arrendatario el derecho a solicitar un cambio en el
canon de arrendamiento y la ayuda del Tribunal de Tierras
(Land Court) para fijar uno adecuado. Los precios de los arren-
damientos son bajos, ya que estdn restringidos al valor de la
parcela en su estado original y no pueden revisarse con mds
frecuencia que cada siete afios.

En 1955 la Crofters Act establecié6 la Crofters Commlssmn
responsable ante la Secretaria de Estado para Escocia de revi-
sar, desarrollar y regular el sistema de «minifundios» con el
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propésito de promocionar los intereses de los ocupantes. Des-
de entonces, la Crofting Reform Act ha conferido a los arren-
datarios el derecho absoluto a comprar sus explotaciones por
el precio de quince afios de renta revisada (en la que se exclu-
ye cualquier valor atribuible al régimen de pastos comunales).
La misma ley concede a los arrendatarios el derecho a la mi-
tad del valor que por reformas realizadas por el propietario
haya alcanzado la tierra.

Se debe resaltar que, generalmente, en Escocia los contra-
tos de arrendamiento duraban cinco afios (excepto algin acuer-
do particular) hasta 1983 y tres afios (como en Inglaterra y
Gales) desde entonces. Hay pocos propietarios institucionales
y el contrato de arrendamiento puede hacerse extensivo a los
familiares. El resultado es que en los iltimos afios apenas han
surgido nuevos contratos excepto sobre una base familiar.

Las ventas de tierra en Escocia son registradas en el Regis-
tro General de Sasines (General Register of Sasines); se envian
copias a las oficinas de valoracién del Inland Revenue y del
Departamento de Agricultura de Escocia (Department of Agri-
culture for Scotland). Las estadisticas sobre los precios de la
tierra estdn disponibles, gracias a ello, desde 1976 para pro-
piedades mayores de dos hectdreas. Los precios tienden a ser
menores que los de la tierra de calidad comparable en Ingla-
terra. Las ventas son usualmente consumadas en acuerdo pri-
vado por medio de ofertas selladas, un sistema popular entre
los profesionales de la ley. En los dltimos tiempos se ha vendi-
do mds tierra en subasta publica, pero el método ain es com-
parativamente poco empleado.
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APENDICE B

CUADRO 1

PRECIOS DE LA TIERRA AGRICOLA EN INGLATERRA
POR SUPERFICIE, REGIMEN DE TENENCIA Y TIPO DE PROPIEDAD

Transacciones-Todo Tipo

Terminando cada seis meses

de Propiedodos 31 Mar 85 30 Sep 85
Nimero de transacciones . .. 2.202 1.960
Superficie involucrada (Ha) . 62.444 55.177
Intervalo
de Dimension |Precio Medio £ por hectdrea
(Ha)
Tierra y Edificaciones 5-9,9 6.726 7.599
10-19,9 6.093 6.871
20-49,9 4.920 4.799
Sin Arrendatario 50-99,9 4.137 3.697
100 en adelante 4.380 2.834
Para todas
las superficies 4.591 3.893
5-9,9 5.198 *
10-19,9 2.517 *
20-49,9 2.696 2.837
Arrendada 50-99,9 3.047 2.009
100 en adelante 2.975 2.971
Para todas
las superficies 2.966 2.718
5-9,9 6.691 7.943
10-19,9 5.907 6.775
20-49,9 4.771 4.666
Todo Tipo de Ventas 50-99,9 4.030 3.533
100 en adelante 4.074 2.862
Para todas
las superficies 4.361 3.742
Todo Tipo de Propiedades 5-9,9 . 4.628 4.696
10-19,9 4.505 4.709
20-49,9 4.387 4.259
Sin Arrendatario 50-99,9 3.959 3.621
100 en adelante 3.421 2.543
Para todas
las superficies 4.042 3.728
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CUADRO 1 (continuacion)

5-9,9 2.950 2.659
10-19,9 2.316 2.256
20-49,9 2.661 2.885
Arrendada 50-99,9 2.635 1.977
100 en adelante 2.975 2.971
Para todas
las superficies 2.829 2.721
5-9,9 4.580 " 4.637
10-19,9 4.451 4.594
20-49,9 4.269 4.184
Todo Tipo de Ventas 50-99,9 3.828 3.486
100 en adelante 3.347 2.615
Para todas
las superficies 3.924 3.634

CUADRO 2

RESUMEN DE TODAS LAS VENTAS DE TIERRA ANALIZADAS
POR EL REGIMEN DE TENENCIA

ARRENDADA
periodo | IO TS | ramneoiones |y
- 12 meses
terminando a 30

de septiembre
1975 961 203 9.832
1976 797 343 27.192
1977 1.019 511 37.622
1978 1.563 459 33.524
1979 1.687 363 26.690
1980 2.381 282 18.912
1981 2.336 216 16.934
1982 2.450 268 20.499
1983 2.490 262 16.992
1984 2.404 231 16.476
1985 2.780 196 11.229
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CUADRO 2 (continuacion)

RESUMEN DE TODAS LAS VENTAS DE TIERRA ANALIZADAS
POR EL REGIMEN DE TENENCIA
SIN ARRENDATARIO

Periodo Precio medio Numero de Superficie
( £/Ha) transacciones (Ha)
12 meses
terminando a 30
de septiembre

1975 1.330 2.662 64.162
1976 1.205 " 4.019 116.040
1977 1.472 4.332 124.259
1978 1.994 4.833 136.883
1979 2.602 3.947 118.730
1980 3.227 4.658 143.869
1981 3.470 4.103 108.309
1982 3.418 4.586 126.974
1983 3.669 4.947 132.126
1984 3.789 4.458 127.449
1985 3.895 3.966 106.391
1975 1.237 $.347 88.472
1976 1.125 4.915 164.478
1977 1.349 5.465 189.055
1978 1.909 5.292 170.407
1979 2.434 4.310 145.420
1980 3.129 4.940 162.781
1981 3.316 4.319 125.243
1982 3.283 4.854 147.473
1983 3.535 5.209 149.117
1984 3.631 4.689 143.924
1985 3.788 4.162 117.621
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Resumen

Al contrario que en otros estados miembros de la CEE, en
el Reino Unido, la compra y venta de tierra agricola tiene lu-
gar sin regulaciones formales, excepto en lo que concierne a
la ley que regula los derechos y obligaciones de los propieta-
rios y arrendatarios, que ha estado en vigor durante largo tiem-
po. Una consecuencia de esta relativa libertad en la manera
de hacer las cosas es que el registro de la propiedad de la tie-
rra apenas ha progresado y, como resultado, las estadisticas
sobre la propiedad no estdn bien desarrolladas.

Por contraste, existen estadisticas completas y detalladas
sobre los precios de la tierra; proporcionadas por el Ministe-
rio de Agricultura, Pesca y Alimentacién (MAFF), basadas en
datos primarios obtenidos por las autoridades fiscales y la Junta
Hipotecaria Agraria (Agriculture Mortage Corporation), ofi-
cinas de valoracién locales y la prensa agraria. La calidad de
estas estadisticas ha aumentado considerablemente en las il-
timas décadas.

Estudios de los movimientos de los precios agrarios duran-
te el perfodo de gran prosperidad de la posguerra mostraron
que estaban fuertemente correlacionados con la rentabilidad
agraria y los bajos tipos de interés. La situacién econémica ac-
tual de la agricultura ha cambiado radicalmente para peor,
de manera que los precios de la tierra han caido no sélo en
términos reales, sino también en términos monetarios, a pe-
sar de los continuos y modestos niveles de inflacién.

La cantidad de tierra comprada y vendida a lo largo del
ano rara vez excede el 1,5% vy tiende, en general, a consistir
en transacciones de agricultor a agricultor.

A pesar de esto, altos beneficios y algos pagos por arren-
damientos han atraido a las instituciones financieras, parti-
cularmente en los afios setenta, aunque son sélo una minoria
las instituciones propietarias (a nivel nacional el 909% de la
tierra agricola es privada y el 10% pertenece a alguna Institu-
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cién). Su papel en el pequefio mercado de nuevos arrendamien-
tos de tierras era hasta hace poco muy importante.

De constituir la tierra ocupada por sus propietarios el 10%
del total en la segunda década de este siglo, ha pasado hoy
a casi el 70%. La consecuencia es que la entrada en el sector
agrario depende de las herencias y de la habilidad para finan-
ciar factores de produccién a gran escala. En el periodo ac-
tual existe una gran incertidumbre sobre el precio que debe
pagarse por la tierra, debido, también, a lo incierto de la fu-
tura rentabilidad de las explotaciones agrarias. Otros elementos
de incertidumbre estdn relacionados con las cuotas de produc-
cién lechera y la propiedad de la tierra, y con lo que la socie-
dad podria exigir a los propietarios en la conservacién del
paisaje y de la reserva de tierra de la comunidad para activi-
dades de ocio y recreo.
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LOS INMUEBLES AGRARIOS
Y LAS SOCIEDADES DE ORDENACION
DE LA TIERRA Y DE
ESTABLECIMIENTO RURAL

Por
Bertrand Quesnel (*)

Las SAFER (Sociedades de Ordenacién de la Tierra y de
Establecimiento Rural) son 34: 31 en la metrépoli y 3 en ul-
tramar (Guadalupe, Martinica y la Reunién); fueron institui-
das por una ley del 5 de agosto de 1960 a fin de adquirir tierras
o explotaciones agrarias libremente puestas a la venta por sus
propietarios, asi como tierras no cultivadas, destinadas para
cesion tras una ordenacidén eventual. El fin de dichas socieda-
des es, en particular, mejorar las estructuras agrarias, acre-
centar la superficie de algunas explotaciones agrarias y facilitar
el cultivo del suelo y la instalacién de agricultores en la tierra. -

Aunque el fin de dichas sociedades no es lucrativo, han
adoptado la forma de sociedad anénima, es decir, de socie-
dad de derecho privado de tipo comercial.

(*) Ministerio de Agricultura (Francia).
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La originalidad de esta institucién es la de haber asociado
la profesién agraria a un organismo de derecho privado para
garantizar misiones que incumben al Estado.

En estas condiciones, dichas sociedades estan sometidas al
control del Estado. Deben estar autorizadas por el Ministerio
de Agricultura y el Ministro de Economia y Hacienda. La elec-
cién del Presidente del Consejo de Administracién y el nom-
bramiento del Director General estdn sometidos a la aprobacién
del Ministro de Agricultura.

Una mayoria de los puestos del Consejo de Administracién
debe estar garantizada para los representantes de las colecti-
vidades publicas y para los establecimientos publicos, para las
organizaciones representativas del mundo agrario y rural de
cardcter profesional y social.

Finalmente, dos comisarios del Gobierno, uno de los cua-
les representa al Ministro de Agricultura y el otro al Ministro
de Economia y Hacienda, ocupan un puesto en cada una de
las SAFER.

Los comisarios informan al Gobierno sobre el funciona-
miento de éstas. Asisten a las Juntas generales de cualquier in-
dole y a las reuniones del Consejo de Administracién, a las que
se les convoca mediante el correspondiente orden del dia. Se
le envia las actas de las Juntas Generales y se les comunica las
deliberaciones del Consejo de Administracién y las decisiones
tomadas por delegacién de este tltimo. Cada comisario del Go-
bierno puede pedir, dentro de los ochos dias siguientes a di-
cha comunicacién, una nueva deliberacién o un nuevo examen
de la decisién adoptada. Los comisarios se pronuncian sobre
las adquisiciones, cesiones e instalaciones realizadas por la so-
ciedad.

Las adquisiciones por un importe (100.000 francos en la
actualidad) superior al establecido por decreto concertado del
Ministerio de Agricultura y del Ministerio de Economia y Ha-
cienda, deben ser sometidas a la aprobacién previa de los co-
misarios del Gobierno. Ademds éstos pueden, decidir en
cualquier momento, sobre la necesidad de que algunas adqui-
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siciones inferiores a dicho importe sean asimismo sometidas
a su aprobacién.

La negativa de aprobacién por parte de los comisarios del
Gobierno debe estar fundamentada y tendrd lugar, a mds tar-
dar, dentro del plazo de un mes a partir del dia en que les
fue sometida la adquisicién proyectada, de lo contrario, la so-
ciedad podrd proceder a la misma. No obstante, en caso de
oferta de compra por la sociedad en sus propias condiciones
financieras, el acuerdo de cada uno de los comisarios deberd
ser expreso. Cuando se trate de una adjudicacién, el plazo mi-
ximo concedido a los comisarios del Gobierno para pronun-
ciarse se fijard en 15 dias.

Las SAFER, dotadas de una estructura juridica y de su-
pervisores, tienen una misién que cumplir con los medios ju-
ridicos adecuados.

1. Los objetivos de la SAFER y sus medios de
accion

La mision de las SAFER es esencialmente la de agrandar
las explotaciones, mejorar su parcelacién, instalar a los agri-
cultores y evitar el alza de los precios.

Para ello, les hacia falta tierras y darles el medio de ad-
quirirlas.

1.1. Adquisiciones de tierras por las SAFER

Las SAFER, como cualquier persona con capacidad de con-
tratar, pueden comprar tierras agrarias y edificios agrarios de
comiin acuerdo, con arreglo a las normas de derecho comin
relativas a los contratos de venta de inmuebles.

Ademds, en 1962, el legislador concedié a las SAFER un
derecho de tanteo, es decir, que en el momento de una venta,
una SAFER puede sustituir al comprador y hacerse propieta-
rio del bien que ha comprado.
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1.1.1. Derecho de tanteo

La ley dispone el establecimiento de un derecho de tanteo
en beneficio de las SAFER, en caso de enajenacién a titulo
oneroso de fundos agrarios, de terrenos de vocacién agraria
y, en algunos casos, de edificios para vivienda o edificios de
explotacién.

1.1.1.1. Bienes que pueden ser objeto de tanteo

No se reputardn tierras agrarias o terrenos de vocacién agra-
ria a los que efectivamente han tenido, antes de la fecha pre-
vista para su enajenacién, .un uso sin relacién alguna con el
dmbito agrario o forestal.

Tampoco se reputardn agrarias, las dependencias inme-
diatas de los edificios de vivienda que no formen parte de una
explotacién agraria o de edificios de explotacién que no ha-
yan conservado un uso agrario o forestal cuando la actividad
forestal es accesoria de la agraria.

Lo mismo sucede con las superficies forestales que no pue-
den ser objeto de un derecho de tanteo.

Ademds, sélo pueden ser objeto de derecho de tanteo, los
edificios para vivienda que formen parte de una explotacién
agraria o los edificios de explotacién que hayan conservado
un uso agrario o forestal, cuando la actividad forestal es acce-
soria de la agraria.

1.1.1.2. Finalidad del derecho de tanteo

Dicho derecho les ha sido concedido para los siguientes ob-
jetos limitativamente enumerados, cuyo orden no es mds que
enumerativo:

1. lainstalacién, la reinstalacién o el mantenimiento de
los agricultores;
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2. el crecimiento de las explotaciones existentes con un
limite de hasta tres veces la superficie minima de ins-
talacién (1), desmembrando, en su caso, las explota-
ciones adquiridas amistosamente o por ejercicio del
derecho de tanteo y la mejora del reparto de parcelas,
a fin de que la superficie y las estructuras de las ex-
plotaciones asi ordenadas les abran la posibilidad de
alcanzar el equilibrio econémico;

3. la preservacién del equilibrio de las explotaciones cuan-
do se halla comprometido por la expropiacién debida
a obras de interés piiblico;

la salvaguardia del cardcter familiar de la explotacién;
la lucha contra la especulacién de la tierra;

la conservacién de explotaciones viables existentes
cuando estd comprometida por la cesién separada de
las tierras y de edificios para vivienda o explotacién;

7. el aprovechamiento y la proteccién del bosque asf co-
mo la mejora de las estructuras silvicolas.

So pena de nulidad, la SAFER deberd justificar su deci-
sién de tanteo mediante referencia explicita y fundamentar
uno o varios objetivos arriba definidos.

El derecho de tanteo de una SAFER no puede primar los
derechos de tanteo establecidos en beneficio de las personas
de derecho piblico (Estado, colectividades piblicas, estable-
cimientos publicos) ni el de los coherederos beneficiarios de
la atribucién preferencial de los bienes que eran de propie-
dad del difunto.

(1) La superficie minima de instalacién (S.M.1.) es una superficie esta-
blecida por el Ministerio de Agricultura, que sirve de referencia, sobre to-
do, para la concesién de ventajas financieras o desgravaciones fiscales relativas
a los derechos de mutacién y en particular, para beneficiar a los jévenes
agricultores con la dotacién de instalacién. Esta S.M.I. tiene mds un cardc-
ter administrativo que econémico y es de un nivel inferior a la superficie
necesaria para que la explotacién sea econémicamente viable.
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Este derecho podrd ejercerse contra el comprador, sélo si
este dltimo explota el bien de que se trate desde hace menos
de tres afnos.

No podrin ser objeto del derecho de tanteo de una SAFER:
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los intercambios realizados en aplicacién de las dispo-
siciones especificas del cédigo rural;

las enajenaciones mediante renta vitalicia pagada por
la totalidad o por lo esencial en forma de prestaciones
de servicios personales;

las adquisiciones efectuadas por coherederos median-
te subasta voluntaria o judicial y las cesiones consenti-
das a parientes por consanguinidad o afinidad hasta
el cuarto grado, incluidos los coherederos o su cényu-
ge viviente, asf como los actos celebrados entre copro-
pietarios de bienes indivisos, en aplicacién de las
disposiciones del cédigo civil;

a reserva de que, en todos los casos, la explotacién de-
finitiva asf constituida tenga una superficie inferior a
una superficie determinada comprendida entre dos y
tres veces la superficie minima de instalacién, depen-
diendo de los sectores geograficos correspondientes y
las adquisiciones realizadas:

a) por los asalariados agricolas, las ayudas familia-
res y los asociados de explotaciones, mayores de
edad, a reserva de que satisfagan las condiciones
de experiencia y de capacidad profesionales fija-
das por decreto.

b) por los granjeros o colonos despojados de su ex-
plotacién por ejercicio del derecho de recuperacién
del propietario para revalorizar personalmente o
en las condiciones previstas por laley (explotacién
por el descendiente del propietario, recuperacién
por parte de una colectividad piublica propieta-
ria por razones de interés general) y por los agri-



cultores expropiados a titulo principal, a reserva
de que el ejercicio del derecho de recuperacién o
de expropiacién haya provocado un desequilibrio
consecuente de la explotacién;

Las adquisiciones de los terrenos destinados:

a) ala construccién, a las ordenaciones industriales
o a la extraccién de substancias minerales.

b) a la constitucién o a la preservacién de jardines
familiares siempre que éstos se sitien cerca de zo-
nas habitadas y no excedan de 1.500 metros cua-
drados o en una zona destinada a este fin, ya sea
por un documento de urbanismo oponible a ter-
ceros, o bien por una decisién del érgano deslibe-
rante de una colectividad piiblica.

Para que las adquisiciones destinadas a la construc-
cién, a los ordenadores industriales o a la extraccion
de substancias minerales no puedan ser objeto de tan-
teo por parte de una SAFER, debe adjuntarse a la do-
cumentacién un compromiso, segin el cual, se dard
dicho destino a los terrenos, en el plazo de cinco afios.

Se reputard jardin familiar, el terreno que el compra-
dor se comprometa a utilizar personalmente con la ex-
clusién de cualquier uso comercial. Dicho compromiso
deberd adjuntarse asimismo a la notificacién:

Las adquisiciones de las superficies forestales salvo:

a) si estas ultimas se ponen a la venta con otras par-
celas no forestales que dependan de la misma
explotacién agraria y el comprador tenga, no obs-
tante, la facultad de conservar las parcelas fores-
tales si el precio de éstas ha sido objeto de mencién
expresa en la notificacién hecha ala SAFER o en
el pliego de condiciones de la adjudicacién.

b) sise trata ya sea de siembras o de plantaciones en
parcelas de poca extension cuya destruccién se ha
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decidido con arreglo a las normas de derecho, ya
sea de siembras o plantaciones realizadas viclan-
do la ley,

¢) sihan sido objeto de una autorizacién de rotura-
cién o si estdn dispensadas de una autorizacién asi,

d) si estdn situadas en un perimetro de ordenacién
forestal de la tierra o en un sector de ordenacién
agraria y forestal de la tierra y si la SAFER ha ce-
lebrado un convenio con el Estado.

1.1.1.3. Derecho de tanteo con revisién del precio

Cuando la SAFER desee hacer uso de su derecho de tan-
teo y estime que el precio y las condiciones de enajenacién son
exagerados sobre todo en funcién de los precios practicados
en la regién para inmuebles de la misma categorfa, dirige al
vendedor, previo acuerdo de los comisarios del Gobierno, una
oferta de compra estableciendo sus propias condiciones.

Si el vendedor no acepta la oferta de la SAFER, puede,
o bien retirar el bien de la venta, o pedir al tribunal la revi-
sién del precio propuesto por la SAFER.

Si en el plazo de seis meses a partir de la notificacién de
dicha oferta, el vendedor no ha dado a entender que acepta-
ba, ni retirado el bien puesto a la venta, ni recurrido al ribu-
nal, se considerard que ha aceptado la oferta de la SAFER que,
por consiguiente, adquiere el bien al precio que habia pro-
puesto. Cuando el tribunal ha fijado el precio, una de las dos
partes tiene la facultad de renunciar a la operacién. No obs-
tante, si el vendedor lo pide en un plazo de tres afios a partir
de una sentencia definitiva, la SAFER no podrd negarse a la
compra del bien al precio fijado por el tribunal, en su caso
revisado, si la venta tiene lugar en el transcurso de los dos ul-
timos afios.
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Este dltimo elemento es la contrapartida del derecho con-
cedido a la SAFER para ejercer el derecho de tanteo con re-
duccién del precio notificado.

1.1.1.4. Derecho de tanteo y adjudicacién

Una SAFER puede ejercer el derecho de tanteo cuando la
subasta estd cerrada, al precio alcanzado por éstas.

Ademais, solamente en el caso de adjudicacién voluntaria,
es decir, cuando ninguna norma de derecho imponga el re-
curso a la subasta o cuando ninguna norma de procedimiento
imponga la subasta, la SAFER podrd beneficiarse de la oferta
antes de la adjudicacién que debe notificdrsele dos meses an-
tes de la fecha de adjudicacién. La SAFER podra entonces ejer-
cer el derecho de tanteo segun las normas referentes a dicha
materia con o sin reduccién de precio.

Estd establecido que un SAFER puede pujar, con arreglo
al derecho comin. No obstante, rara vez lo hard a fin de no
ser el motivo de un aumento del precio habida cuenta de que
una de us misiones es precisamente la de evitar dicho aumen-
to.

Al ejercer el derecho de tanteo sobre un bien vendido por
adjudicacién, la SAFER dispone de un plazo de un mes a par-
tir de la adjudicacién para sustituir al adjudicatario. Dicho
plazo se aumentard posiblemente, en caso de adjudicacién vo-
luntaria, a fin de que las SAFER dispongan de un plazo su-
plementario de cinco dfas a contar de la fechua de expiracién
del plazo de puja fijado por el pliego de condiciones.

1.1.1.5. Modalidades de ejercicio del derecho de tanteo
Cualquier venta de bienes que pueda ser objeto del dere-

cho de tanteo por una SAFER debe serle notificada. A excep-
cién del caso particular de las adjudicaciones, la SAFER tendrd
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entonces dos meses para decidir si ejerce el derecho de tanteo
o para expresar su deseo de ejercer dicho derecho con reduc-
cién del precio. Exceptuando la posibilidad de modificar el
valor de enajenacion, la SAFER queda obligada a ejercer el
derecho de tanteo con arreglo a los elementos notificados. Por
ejemplo, si la notificacién tiene en cuenta la comisién a pagar
a una agencia inmobiliaria, la SAFER que ejerce el derecho
de tanteo debe pagar dicha comisién. La notificacién, por con-
siguiente, debe realizarse con cuidado. La omisién de infor-
maciones en la notificacién compromete la responsabilidad
pecuniaria del que la ha establecido, ya que toda persona que
por ello sufra un perjuicio, puede reclamar dafios y perjuicios,
con arreglo al derecho comun.

1.1.1.6. Concesiéon del derecho de tanteo

El derecho de tanteo no es automdtico. Se concede para
cada SAFER mediante un decreto especifico, en general por
un periodo de cinco afos. Dicho decreto establece los sectores
geogrificos en los que puede ejercerse este derecho y la super-
ficie minima en la que puede aplicarse. En 1977, el legislador
decidié la introduccién de una superficie asf, estimando que
el tanteo para parcelas muy pequenas podia irritar a los ven-
dedores y a los compradores de tierras agrarias, sin efecto sig-
nificativo sobre las estructuras territoriales agrarias. En estas
condiciones, cada decreto fija, por tipo de produccidn, estas
superficies que varfan de 1 hectdrea para el policultivo a 3 dreas
para la vifia alsaciana. Este mismo decreto determina también
las zonas y las categorfas de bienes para los cuales los propie-
tarios deseosos de vender por adjudicacién voluntaria, estdn
obligados a cumplir con la obligacién de hacer una oferta pre-
via a la SAFER.
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1.2. Venta de tierras por las SAFER

1.2.1. Eleccion de los atributarios

La SAFER tiene la obligacién de revender las tierras de
las que en propietaria, en el plazo de cinco afios. Este plazo
puede prolongarse, por decisién del Ministerio de Agricultu-
ra y del Ministro de Hacienda:

1. cuando se trate de bienes que deben ser objeto de plan-
tacién de rentabilidad diferida, de repoblacién fores-
tal o de constitucién de grupos forestales,

2. cuando se trate de bienes situados en zona de monta-
fia o en determinadas zonas especiales de accién ru-
ral, clasificadas como tales debido a su sobrepoblacién,

3. cuando se trate de bienes situados en un perimetro en
el que los proyectos de ordenacién o de urbanismo pue-
den comprometer la estructura de las explotaciones
agricolas.

Antes de cualquier sesién, la SAFER tiene la obligacién
de proceder a una solicitud de candidatura, mediante anun-
cio en la alcaldia del municipio donde se sitia el bien, con
una designacidn somera del mismo, su localizacién y superfi-
cie y el plazo de presentacién de candidaturas. Este mismo
anuncio debe ser publicado en dos periédicos difundidos en
el departamento correspondientes, uno de los cuales debe es-
tar habilitado para recibir anuncios judiciales y juridicos y el
otros, debe ser un periédico de cardcter profesional escogido
en una lista establecida cada afio por el comisario de la Repu-
blica.

Las SAFER pueden vender directamente al agricultor in-
teresado o a los que aportan capitales, personas fisicas o mo-
rales, sobre todo a los propietarios de bienes raices que son
sociedades civiles.
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Si una SAFER vende a uno que aporta capitales, éste tie-
ne la obligacién de alquilar la tierra a un granjero autorizado
por la SAFER, previo acuerdo de los comisarios del Gobier-
no.

En la actualidad, habida cuenta de la baja del precio de
la tierra y de la poca renta que de ella se obtiene, hay poca
gente que aporte capital.

El agricultor, ya sea comprador o arrendatario de la per-
sona que aporte capitales, debe ser una persona fisica, salvo
en lo referente a las agrupaciones agrarias de explotacién en
comun (G.A.E.C.) que son sociedades civiles de explotacién
sometidas a obligaciones especiales y por lo tanto se acercan
a la explotacién familiar de responsabilidad personal.

La SAFER examina las candidaturas recibidas y decide la
atribucién del buen tomando en consideracidn diversos crite-
rios: la edad, la situacién familiar, el nimero y la edad de los
hijos, los medios financieros, la capacidad técnica (diploma
y préctica) y la actividad profesional de la exposa.

Para las ampliaciones, la SAFER volverd a estudiar la su-
perficie valorada, el modo de aprovechamiento y el tipo de
produccién.

Para las ampliaciones y las instalaciones, la SAFER toma-
ra asimismo en consideracién, los bienes valorados por los pa-
dres y aquellos cuyo candidato puede heredar en un plazo mds
o menos cercado. En efecto, la SAFER no seleccionard la can-
didatura de un agricultor que tenga la posibilidad de heredar
200 hectdreas en breve plazo. Lo mismo sucederd si el padre
explota 400 hectdreas puesto que puede ceder una parte a su
hijo.

Ademds, el que tenga una actividad profesional y desee una
reconversién tiene pocas posibilidades de que se le seleccione.
No ocurrird asi, si el interesado estd en paro. En los criterios
de apreciacién se considera el cardcter principal o no de la
actividad agraria asf como el porcentaje de ingresos que el agri-
cultor obtiene de la misma.
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Sin embargo, la SAFER no perderd de vista la mejora de
las estructuras de las tierras agrarias y tomard en considera-
cién la desaparicién de los enclaves, la mejora de la forma de
las parcelas o su reagrupacién, posiblemente mediante inter-
cambios.

1.2.2. Precio de venta

La SAFER vende a precio de coste. Al precio principal de
adquisicién se afiaden los gastos de adquisicién (honorarios del
notario, tasa de publicidad de bienes raices al 0,60%, dere-
chos pagados por la conservacién de las hipotecas), gastos de
gestién temporal (seguros, agua, electricidad, etc.), los impues-
tos de bienes raices, los intereses de los préstamos, los gastos
de publicidad, los trabajos eventuales, en su caso, los gastos
de agrimensura, de deslinde, de gedmetra, y los gastos gene-
rales.

Diversas cargas son objeto de evaluacién. Por tal motivo,
la SAFER en algunas operaciones, realiza diferencias opera-
cionales positivas y en otras, estas diferencias resultan negati-
vas.

Habida cuenta de los costes, las SAFER quedan exonera-
das del derecho de timbre, de registro y del impuesto sobre
el volumen de negocios. Por consiguiente, los derechos de mu-
tacién para las compras y las ventas realizadas por las SAFER
se limitan al impuesto de publicidad de bienes raices al 60%
mientras que de ordinario, la suma de los derechos e impues-
tos debidos a una mutacién asi, se sitia alrededor del 13%
del valor de la escritura.

Ademds, las SAFER perciben subvenciones de funciona-
miento, lo que disminuye a cantidad razonable, los gastos ge-
nerales asi como en algunos casos, las subvenciones para obras.
La coyuntura econémica no favorable ha limitado enormemen-
te el importe de éstas. Las ventajas financieras concedidas a
las SAFER se conceden, de hecho, al comprador de tierras pues-
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to que dichas ventajas disminuyen tanto los costes de la SA-
FER como el precio de coste de la operacién que corre a cargo
del atributario del bien.

Durante el tiempo en que los bienes sean del patrimonio
de la SAFER, éstos se explotan en calidad de arrendamiento,
mediante un convenio de ocupacién provisional y precaria. El
importe del alquiler, que no es muy elevado, por otra parte,
es un ingreso para la SAFER. A veces, la misma SAFER se
ocupa de la explotacién.

Posteriormente, examinaremos las dificultades debidas a
la baja del precio de las tierras durante estos ltimos afios.

1.2.3. Las SAFER y las politicas socioestructurales agrarias

Las SAFER participan en la realizacién de las politicas so-
cioestructurales y demograéficas agrarias que son la indemni-
zacién por cese, las migraciones, las mutaciones y la promocién
social.

1.2.3.1. El subsidio anual por cese

Los jefes de explotacién que todavia no disfruten de un sub-
sidio de vejez y que tengan una edad minima de sesenta afios
y un mdximo de sesenta y cinco en la fecha del cese de su acti-
vidad pueden pedir al subsidio anual de cese, siempre que,
entre otras condiciones, la explotacién se ceda en beneficio de
determinadas personas limitativamente enumeradas segin un
orden de prioridad. Entre estas personas se cita a las SAFER.

1.2.3.2. Migraciones rurales

Los agricultores que salen de una zona de abandono para
ir a una zona de acogida pueden solicitar ayudas financieras.

318



Se consideran zonas de abandono, aquellas en las que la im-
portancia de la poblacién agraria activa, la estructura de las
explotaciones y los sistemas de cultivo provocan desequilibrios
que hacen que las instalaciones sean dificiles, asf como las mu-
taciones de los trabajadores o la mejora de las estructuras exis-
tentes. Son zonas de acogida aquellas cuyo escaso efectivo de
poblacién agricola activa, la fuerte proporcién de agriculto-
res de mds de cincuenta afios, las perspectivas de sustitucién
de los trabajadores ya instalados y las posibilidades de orde-
nacién de las estructuras de las explotaciones, pueden hacer
posible la instalacién de los agricultores. Dichas zonas las fija
el Ministro de Agricultura.

1.2.3.3. Mutaciones de explotacién

Se pueden conceder subvenciones a los agricultores que
abandonan una explotacién de superficie demasiado exigua
por una explotacién mayor.

1.2.3.4. Promocién social

Los trabajadores familiares y los asalariados agrarios que
quieran instalarse como jefes de explotacién agraria pueden
pedir también el beneficio de los medios financieros para fa-
cilitar la realizacién de su instalacién.

Las leyes de las SAFER disponen que dichas sociedades de-
ben instalar en primer lugar a los beneficiarios de dichas le-
gislaciones.

1.2.3.5. Mutaciones profesionales.

Los que deseen abandonar la agricultura pueden pedir la
concesion de una prima de abandono y el pago de una fase
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de reconversién. En tal caso, el mutante profesional debe vender
su explotacién. Puede cederla a 1a SAFER si ésta dltima estd
dispuesta a comprarla. Hay que reconocer que dicha medida
se usa poco en la actualidad, habida cuenta de la situacién
del mercado del empleo no agrario.

Asistimos al fenémeno inverso. Los parados o personas cuyo
empleo estd amenazado, desean instalarse como jefes de ex-
plotacién agraria. Dichas personas pertenecen al medio agra-
rio o tienen diplomas en agricultura o incluso desean cursar
estudios de agricultura para poder ejercer la nueva actividad
elegida.

Dotados todos de medios muy elaborados, ¢qué han hecho
de ellos estas sociedades?

2. Los resultados

2.1. Influencia del dispositivo en el mercado de la
tierra

Estd claro que la movilidad de los bienes raices, a nivel na-
cional es la consecuencia de factores diversos en los que las SA-
FER desempeiian un papel insignificante. Dichas sociedades
no pueden intervenir por tanteo mds que cuando existe vente.
Por consiguiente, el elemento constitutivo de la movilidad de
los bienes raices es la voluntad de enajenar por parte del ven-
dedor, entonces, la SAFER no interviene mds que para apro-
piarse del bien por eviccién del comprador.

No obstante, una SAFER puede tener una influencia a ni-
vel local sobre la movilidad de los bienes raices, cuando deci-
de llevar a cabo una accién de reestructuracién en un sector
en el que las estructuras de los bienes raices estdn especialmente
perturbadas. Corresponde a la sociedad el tramitar las dili-
gencias con los propietarios de los terrenos que le interesan.
Por ejemplo, ir a ver siete u ocho veces a un agricultor muy
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mayor, sin descendientes, para recobrar su explotacién y ha-
cerle decidir la venta de la misma. Esto esta muy limitado por
una parte, puesto que la SAFER no siempre logra convencer
al propietario pero también, por otra parte, en razén del cos-
te financiero que representan los trdmites sistemdticos en cuanto
a gastos de personal y de desplazamiento. En algunos secto-
res, la movilidad de los bienes raices se ha multiplicado por
tres debido a acciones de esta indole.

Conviene precisar, a nivel general, que las SAFER no se
han constituido para aprehender el conjunto de las tierras del
mercado sino para orientar el destino de las tierras hacia la
tansformacién parcelaria, la ampliacién de explotaciones de-
masiado pequeiias y la instalacién, reinstalacién o el mante-
nimiento de los agricultores. Por consiguiente, si una venta
entre particulares desemboca en uno de los resultados citados,
una intervencién de la SAFER territorialmente competente no
tendria objeto, a reserva del precio de venta.

En efecto, habida cuenta de que la tierra es el instrumen-
to de trabajo del agricultor, conviene que este dltimo pueda
comprar dicho instrumento, lo que no podrd hacer si el pre-
cio es elevado.

2.2. Influencia del dispositivo sobre los precios

Las SAFER, ademads de su misién para con las estructuras
agrarias, recibieron el encargo de evitar el aumento de los pre-
cios. Si el precio es demasiado elevado, la sociedad puede ejercer
el derecho de tanteo con oferta de copra en sus propias condi-
ciones financieras previamente estudiadas.

Aunque dicha nocién sea dificil de aprehender y no pue-
da apreciarse estadisticamente, la concesién del derecho de tan-
teo a una SAFER basta para influir en los precios. Ello es asi,
incluso para el tanteo simple, que reduce el niimero de simu-
lacién de precios, es decir, la préctica de «las comisiones bajo
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cuerda», ya que el vendedor sabe que la intervencién de las
SAFE se haria mediante precio notificado.

En cuanto al tanteo con revisién del precio, éste ha desem-
pefiado un papel indiscutible a la hora de frenar el alza de
los precios, puesto que su amenaza puede incitar a los vende-
dores a limitar su pretensién. Ademds, dos o tres acciones efi-
caces en este sentido, incitan, por una parte, a la desconfianza
de los propietarios que desean vender y por otra parte, impi-
den la existencia de precios de referencia elevados, con rela-
cién a las demds enajenaciones de bienes similares en el sector
correspondiente.

El riesgo de alza existe, en particular, para las ventas de
tierras agrarias de superficie modesta que quisieran adquirir
dos o tres vecinos, quienes realizan ofertas de precios elevados
esperando proponer un importe mds elevado que el de sus ve-
cinos y conseguir asf la tierra. Nos encontramos entonces ante
el llamado precio de conveniencia.

La voluntad de las SAFER de intervenir mediante tanteo
con disminucién del precio, origina una suspensién de la ven-
ta en el 75% de los casos aproximadamente. En la mayoria
de los demds casos, dicha voluntad es el preludio de una venta
amistosa. En efecto, cuando el vendedor recibe la notificacion
de la decisién de la SAFER, entra en relacién con dicha socie-
dad a fin de negociar con ella un precio que se sitie entre el
precio del vendedor y el de la SAFER. Dichas sociedades in-
tervienen sélo cuando el precio es sensiblemente mds elevado
que los practicados en la regién para bienes similares. La pru-
dencia por parte de las SAFER en la materia, se debe a que
en los tres afios a partir del juicio, el vendedor puede obligar
ala SAFER a comprar al precio fijado por el tribunal, revisa-
do en su caso, si la venta tiene lugar en el transcurso de los
dos dltimos afios. Dichas sociedades son tanto mds prudentes
cuanto que las decisiones de justicia fijan, a veces, el precio
a un nivel préximo al del vendedor.

Sélo en algunos casos, el asunto desemboca en una deci-
sion de la justicia.

322



Desde hace algunos afios, la situacién general del precio
de las tierras en Francia tienden a modificarse sensiblemente
a la baja, lo cual constituye un elemento al que se enfrentan
las SAFER.

2.3. Las SAFER y la reduccién del precio de la tierra

La reduccién de la media nacional del precio de las tie-
rras en Francia desde hace algunos afios que va acompafiada
de un cierre del mercado, es un punto fundamental para las
SAFER.

Antes de este fendmeno, las SAFER revendian siempre al
precio del mercado o un poco por debajo del mismo.

Ahora, el precio de la tierra baja y las cargas de las SA-
FER aumentan. El mayor problema para las SAFER es el de
controlar su propia politica de los precios. Para ello, se esfuer-
zan en revender los bienes lo mds rdpidamente posible a fin
de limitar las cargas que aumentan con la duracién del alma-
cenamiento: intereses de los préstamos, impuestos agrarios, gas-
tos de gestién temporal. Las SAFER compran las tierras con
préstamos bonificados por el Estado a travé de la Caja Nacio-
nal de Crédito Agrario. Las SAFER asumen, a pesar de la bo-
nificacién, un interés anual del 7,5%.

Dichas sociedades estdn muy atentas al precio principal al
que han comprado los bienes y a la duracién del almacena-
miento, a fin de no revender por encima de los precios del mer-
cado. Ciertamente, una reventa por encima de dicho precio
no causarfa perjuicio al comprador teniendo en cuenta las exo-
neraciones fiscales, pero las sociedades fallarfan en su misién
puesto que habiendo sido instituidas para limitar el alza de
los precios, se convertirfan en motivo de encarecimiento.

Localmente, el cierre del mercado al que se aiiade la pru-
dencia de las SAFER que prefieren no realizar una operacién
que presente riesgos financieros, limita el volumen de nego-
cios y sittia a determinadas sociedades por debajo del punto
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de equilibrio para cubrir los gastos fijos, lo que les ha condu-
cido a ahorrar considerablemente y a aumentar su producti-
vidad, mediante la supresién de su servicio de trabajos y los
despidos del personal.

La limitacién de la duracién del almacenamiento y la preo-
cupacion por equilibrar su presupuesto puede perjudicar a la
calidad de las acciones de las SAFER en las estructuras de la
tierra, 4mbito que examinemos ahora.

2.4. Las SAFER vy las estructuras de tierras agrarias
(véase anexo estadistico)

Las SAFER vendieron 1.535.000 ha. de las cuales 500.000
fueron para facilitar la instalacién de 19.000 personas, es de-
cir el 32,5% de las ventas. En la mayorfa de los casos, dichas
sociedades no venden mds que una parte de las tierras necesa-
rias para la instalacién y el agricultor interesado completa su
compra mediante alquileres a padres o vecinos. 700.000 hec-
tdreas, es decir, el 46,2% de las ventas, fueron utilizadas para
la ampliacién y 100.000 para las ordenaciones parcelarias. Se
consideran como tales las ampliaciones inferiores o iguales a
1 hectdrea. 75.000 hectdreas sirvieron para operaciones fores-
tales y de pastoreo y el mismo nimero de hectdreas para ope-
raciones diversas que no sn esencialmente agrarias: construccién
de autopistas, carreteras, vias de ferrocarril, residencias secun-
darias, cesiones de edificios a colectividades piblicas para ins-
talar en ellos, sobre todo, servicios municipales. Se trata en
general, de terrenos o edificios que son restos de operacién y
no presentan interés para el agricultor o no han sido objeto
de solicitudes por parte de los agricultores.

Podemos decir, por consiguiente, que las SAFER han cum-
plido su misién en beneficio de las estructuras de tierras agra-
rias y de los agricultores. ¢Podrfan haber hecho mds? Es poco
probable. ;Podrian haberlo hecho mejor? Creemos que si, aun-
que no siempre es ficil escoger entre varios candidatos o entre
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varias soluciones puesto que unos y otras presentan ventajas
e inconvenientes. Sobre todo, si tenemos en cuenta que tanto
el trabajo de las SAFER como el de todos los que actdan en
el dmbito de la tierra no se limita a aspectos técnicos. Hay que
tener asimismo en cuenta las limitaciones sicolégicas en razén
del apego de los franceses a su propio patrimonio de la tierra.
Por otra parte, el corporativismo estd muy arraigado entre los
agricultores y la nocién de pertenencia al terrufio es muy vi-
va, de forma que se considera de alguna manera «extranjero»
al del municipio vecino.

No hay que desconocer tampoco la coyuntura financiera
actual que pesa en las SAFER y puede perjudicar a la calidad
de su accién. Es evidente que la imposibilidad actual para di-
chas sociedades, de almacenar las tierras durante mucho tiempo
impide la realizacién de operaciones agrupadas que permiten
la ordenacién de un amplio sector cuyos efectos acumulados
resultan mds satisfactorios que algunas acciones caso por ca-
so. Ademds, es la Administracién la que tiene que estar aten-
ta para evitar las operaciones llamadas alimentarias. En efecto,
las sociedades cuyas dificultades financieras son mds agudas
tendrian tendencia a querer realizar operaciones de corredo-
res de fincas, es decir, comprar tierras para revenderlas, sin
que su intervencién aporte nada positivo, sélo por razones pre-
supuestarias. No obstante, una preocupacién asf es legitima
puesto que, aunque sin fin lucrativo, son los dirigentes de di-
chas sociedades los que deben velar por su equilibrio financie-
ro.

Asimismo, la reduccién de las subvenciones estatales tan-
to para el funcionamiento como para los trabajos tiene una
influencia sobre su accién. Asi, a veces, las explotaciones bien
estructuradas pero desprovistas de sede de explotacién se divi-
den para agrandar las explotaciones vecinas porque los jéve-
nes agricultores que pueden instalarse en ellas no pueden pagar
la construccién de los edificios.

Esta coyuntura desfavorable nos conduce a preguntarnos
qué porvenir tienen las SAFER.
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Las SAFER y su porvenir

Parece que la tendencia de estos tltimos afios podria sufrir
un cambio puesto que las ventas de bienes de tierras agrarias
han pasado de 349.000 en 1984 a 357.500 hectdreas en 1985.
Por otra parte, la reduccién en francos constantes pasé del 11%,
en 1982 al 5,7% en 1985. Dichas cifras no son mds que prome-
dios nacionales, pero asf como la agricultura francesa estd muy
diversificada —deberfamos hablar de las agriculturas fran-
cesas— asimismo existen todavia departamentos franceses en
los que los precios contindan aumentando. Podemos esperar
que de aquf a algunos afios, el estado del mercado de la tierra,
tanto en volumen como en precio, sea mds satisfactorio para
" el equilibrio de las SAFER algunas de las cuales estdn mds afec-
tadas que otras por esta coyuntura desfavorable, habida cuenta
de la diversidad de los datos locales. Ahora bien, algunos es-
tudios demuestran que, en la préxima década, entre tres y cua-
tro millones de hectdreas quedardn sin agricultores que las
trabajen, debido a la disminucién del nimero de jefes de ex-
plotacién que tienden a acentuarse puesto que actualmente
mds del 50% de con la opinién mayoritaria del sindicalismo
agrario y ello a pesar de sus detractores. Algunos, para carica-
turizar, piensan que dichas sociedades son «demasiado liberales
para un régimen dirigista y demasiado dirigistas para un régi-
men liberal». Es también evidente que los vendedores que se
han visto obligados a bajar sus precios, los compradores exclui-
dos y los candidatos no seleccionados, no estdn satisfechos con
las SAFER, sin contar los atributarios que al tener dificulta-
des, acusan a las SAFER de haberles vendido un mal producto.
A esta lista se pueden anadir ademds, los agentes inmobiliarios.

En el estado actual, las SAFER continuardn ciertamente
con sus acciones posiblemente reorientadas, acompanadas de
nuevas misiones. Deseemos que actien cada vez con mds efi-
cacia, estimuladas por las dificultades presentes para encon-
trar nuevas soluciones a los problemas a los que se enfrentardn
este fin de milenio.

326



ANEXO

DATOS ESTADISTICOS RELATIVOS A LAS SAFER
DESDE SU ORIGEN AL 31 DE DICIEMBRE DE 1985

Compras: 1.657.000 ha
Ventas: 1.535.000 ha
para
— Instalaciones: 500.000 ha  (32,5%) relativas a
19.000 personas
— Ampliaciones: 700.000 ha (46,2%)
— Reorganizaciones
parcelarias 100.000 ha ( 5,4%)
— Apoyos al agricultor: 75.000 ha ( 4,8%)
— Operaciones forestales y
de pastoreo 75.000 ha ( 4,8%)
— Otras cesiones: 75.000 ha ( 4,8%)
ANOS 1979 1980 1981 1982 1983 1984
Compras (ha) 88.120 90.915 87.865 82.740 70.549 83.033
Ventas (ha) 88.250 81.315 80.750 87.765 85.179 95.593

Compras SAFER (ha)
Mercado de tierras agrarias total
Tanteo SAFEi{ (ha)
Compras SAFER (ha)

% 16,6 182 183 186 165 188

% 13,5 12,1 10,1 9.8 10,8 11

ANO 1985
— Compras (nimero) 11.018 ha
(superficie) 80.112 ha
de las cuales:
Por tanteo (nimero) 1.566 ha
(superficie) 7.324 ha
Por tanteo con revisién (ndmero) 679 ha
del precio (superficie) 2.685 ha
Suspen siones de venta (mimero) 497
Acuerdos amistosos (mimero) 140
Acciones en justicia (nimero) 7
— Ventas (ndmero) 19.760
(superficie) 93.881
— Valor
Compras (precio medio por ha) 20.967 F
Ventas (precio medio por ha) 24217 F
PRESTAMOS: 3.400 millones
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MECANISMOS DE INTERVENCION,
DIRECTOS E INDIRECTOS,
EN EL MERCADO DE LA TIERRA
EN ESPANA

Por
Agustin Lépez Ontiveros (*)

El objetivo de esta ponencia es describir, con cierto detalle
y perspectiva, los mecanismos de intervencion directos e indi-
rectos en el mercado de la tierra. La utilidad de la exposicién
reside en la estructura de esta ponencia colectiva que permiti-
rd contrastar, en el debate, la situacién en los distintos paises.
Se puede anadir cierta singularidad o novedad a la cuestién
en el sentido que la exposicién se basa en la experiencia per-
sonal de la gestién de este drea de actividad, en el JARA, en
el pasado reciente. En concreto, pues, no referiremos a la in-
tervencién en el mercado de la tierra en Andalucfa en los dlti-
" mos anos, en el contexto de la asuncién de competencias plenas
en la materia por la Junta de Andalucfa a partir de junio de
1983, aunque no se debe olvidar que la legislacién estatal es

(*) LLA.R.A. Consejeria de Agricultura. Junta de Andalucia.
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bdsica y que, a partir de julio de 1983, se afiade la Ley de Re-
forma Agraria de la Comunidad Auténoma Andaluza que per-
mite nuevas vias 0 métodos de actuacién. En la exposicién se
hard alusién continua a los conceptos legales bdsicos pero, de-
liberadamente, se evita la referencia puntual al articulado en
aras de la claridad, aunque, con el riesgo de cierta pérdida
de precisién.

Antes de entrar en el detalle se ha de subrayar algo ele-
mental, que a veces se olvida y, que explica en gran medida
lo que sigue y que encierra cierto elemento de contradiccién.
Se interviene en el mercado de la tierra por razones importan-
tes de toda indole que van desde el é6ptimo aprovechamiento
de los recursos hasta la justa redistribucién de la riqueza, y
al mismo tiempo no se estd regulando un mercado final de de
bienes de consumo aumentando su transparencia, o se estd ajus-
tando temporal o espacialmente la oferta a la demanda sino
que se limita o se actia sobre la propiedad de la tierra que
es un derecho individual reconocido costitucionalmente en cua-
quier pais capitalista. En consecuencia, si se cuestionan dos
pilares fundamentales de la economia capitalista-mercado y
propiedad de la tierra— no ha de extrafiar que la interven-
cién se haga con continuas cautelas, limitaciones y reservas que
inevitablemente hardn que el proceso sea lento y complicado.
Por otra parte, si histéricamente, y en la actualidad, podero-
sas razones de toda indole obligan al Estado a la intervencién.
Se podrfa decir que ello es indice de que existe alguna contra-
diccién intrinseca del sistema, pero esta discusién es larga y
no es el tema que hoy nos reune y nos ocupa.

1. Los objetivos y/o causas de la intervencién
El éptimo aprovechamiento de los recursos y la justa dis-
tribucién de la riqueza son los objetivos bdsicos o las causas,

en virtud de los cuales se justifica la intervencién. Naturalmen-
te, se pueden hacer lecturas distintas desde la perspectivas po-
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litica, econémica, social o técnica que explican, con detalle,
la necesidad y la urgencia, en algunos casos, de la interven-
cién.

A otro nivel, la prdctica diaria de la intervencién se resu-
me, en dos puntos: primero, no se produce ninguna interven-
cién en el vacio sino en respuesta a una demanda social de muy
variado signo que se genera en un grupo politico, en un sindi-
cato o en un grupo individual de trabajadores que, casi, inva-
riablemente se canaliza a través de las autoridades municipales:
segundo, los objetivos de la intervencién se pueden resumir en
uno solo —la creacién de empleo—, de modo que a la hora
de decidir entre la adquisicién de dos fincas agricolas siempre
se opta por la que teéricamente pueda generar mds empleo
o la que esté ubicada en una comarca que tenga una mayor
tasa de desempleo, y lo mismo sucede con una finca forestal.

No se debe simplificar excesivamente y es cierto que se ma-
nejan otros criterios. Por ejemplo, en el caso de terrenos agri-
colas, tritese de fincas aisladas o de comarcas y zonas, se valora
su potencial productivo que, por otra parte, estd correlacio-
nado con el empleo. En el caso de dreas forestales se tiene en
cuenta el valor natural del territorio, las exigencias de conser-
vacién, la expansién de una propiedad piublica ya existente,
etc., etc.

Como conclusién se podria decir que cada politica es fru-
to de su época. En tiempos pasados, por existir recursos ocio-
sos —agua desaprovechada, secanos facilmente transformables
en regadio y hambre de tierras de trabajadores y pequefios
agricultores— se puso el acento en la politica hidrdulica y el
regadio, que fué el motor de la llamada politica de coloniza-
cién. Hoy, el problema nimero uno que preocupa y obsesio-
na es el paro, o si se quiere la creacién de empleo, y en €l se
pone el acento. En un futuro mds o menos préximo, quizds
se llegue a lo que se podria llamar la politica selectiva y cuali-
tativa del agua, porque no olvidemos que aunque todavia hay
espacio para el aumento de los recursos, Andalucfa sigue siendo
una regidn drida y en importantes zonas del litoral ya existen
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problemas de agua, que, inevitablemente, condicionardn la
intervencién en el mercado de la tierra, cualquiera que sea
el medio o método de intervencién que se emplee.

2. Las clases de intervencién

Ahora se trata de descender al detalle y describir como se
interviene en el mercado de la tierra, o si se quiere de conocer
los instrumentos legales que la Administracién posee para in-
tervenir. La exposicién que sigue se centra exclusivamente en
el tema de la tierra, aunque a veces serd dificil de aislar del
contexto general.

2.1. En zona

La intervencion en zona regable de interés nacional ha si-
do el procedimiento cldsico, general y casi unico, a través del
cual se ha intervenido desde los afios cuarenta hasta nuestros
drfas. Los elementos esenciales del sistema que interesan desde
nuestro punto de vista son los siguientes:

a) el perimetro de la zona,

b) el procedimiento de determinacién de la tierra en re-
Serva y en exceso

¢) el mecanismo de valoracion de la tierra en exceso que,
a su vez, reune dos elementos los precios mdximos y
minimos y la valoracion, en si misma, del bien.

El esquema de actuacidn, en teorfa, funciona con arreglo
al siguiente diagrama. Como consecuencia de una importan-
te obra hidrdulica, se regulan aguas superficiales, se trasladan
de una zona a otra o se afloran aguas subterrdneas y, en defi-
nitiva, aparece un superavit o una oferta de agua.
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A continuacién, es preciso planificar el uso de este bien
publico, y se comienza delimitando un perimetro de la zona
en funcién de la disponibilidad hidrica y de las caracteristicas
del 4drea, utilizando principalmente la altitud como elemento
discriminante. En este momento, el drea se constituye en un
segmento cerrado al mercado, se controla todo tipo de tran-
saccién, se definen la unidad minima de explotacién y el ma-
ximo de tierra de reserva que un particular puede poseer.

La cuestién que interesa, ahora es saber cuantas tierras se
adquieren, como se valoran y a qué precio se pagan. Antes
de llegar a este detalle, atin es preciso subrayar una particula-
ridad importante, que nace del hecho que el objetivo funda-
mental de la actuacién es la creacién de una zona regable de
interés nacional y, en lfnea con este principio, la legislacién
de la época estipul$, que quienes con anterioridad a la actua-
cién hubiesen regado las tierras, por este hgecho automadtica-
mente se calificaban — cualquiera que fuese la superficie— con
el cardcter de exceptuadas y, como bien indica su nombre, es-
taban exentas de cualquier actuacién.

En este contexto, la determinacién de la tierra en exceso
u expropiable es, en teorfa, aritmética. Quienes superen la uni-
dad minima de explotacién tienen derecho a una reserva que,
discrecionalmente, se fija en un multiplo de la citada unidad
minima, siempre que el resultado no supere el tope mdximo.
La ley de 1973, aun, introducia la casuistica de que el nime-
ro de descendientes influfa en la determinacién de la reserva,
mientras que la ley de Reforma Agraria de la Junta de Anda-
lucia es mds expedita, en esta materia, y la fija en un maximo
de tres unidades minimas de explotacién.

Con estos criterios, y conocida la estructura de propiedad
de la zona es relativamente fdcil calcular la tierra a adquirir.
El proceso concluye con la definicién de las clases de tierra,
seguin calidad, y la banda de precios minimos y madximos a
aplicar, que se determina por el dictamen de tres técnicos —dos
ligados a la Administracién y uno a las organizaciones de
agricultores— que deberdn tener en cuenta entre otras varia-
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bles las transacciones, mds recientes, que se hayan realizado.
Por ultimo, otra vez con tres dictdmenes — la administracién,
la propiedad y un tercer perito si no hay acuerdo — se realiza
la valoracién individualizada de cada finca, que finaliza con
el acta de pago.
~ En calquier caso, estamos frente a un proceso expropiato-
rio que, en cualquier momento se puede interrumpir por el
acuerdo amistoso. La rapidez de actuacién se asegura en el
sentido que la Ley permite la ocupacién previa al procedimien-
to.

Ahora, después de esta sumaria y simple descripcién, esel
momento de efectuar una primera valoracién de este me-
canismo:

1. Se produce una oferta absolutamente rigida de tierras
por este procedimiento. Con cuantas especificaciones
contenga el decreto de creacién de la zona regable, se
puede determinar con absoluta precisién que nimero
de hectdreas adquirird la Administracién. Esta oferta
no se incrementard ni en una sola hectdrea, ante la
expectativa de todos los agricultores —grandes y
pequenios— de la zona que verdn transformadas sus
tierras en regadio, con dinero publico, con las impor-
tantes plusvalias que de este hecho se derivan.

2. Las tierras se pagan al precio de mercado porque el
mecanismo de determinacién del llamado justiprecio
estd concebido con este objetivo y, ain mds, si el pro-
cedimiento se alarga, se reconoce el derecho de solici-
tar la revisién de los precios.

Al mismo tiempo es preciso subrayar otro hecho que
a veces se olvida. El reservista —utilizando el «argot»
de la Ley— recibe por su tierra, en exceso, el precio
de mercado de la hectdrea de secano que es lo que es-
ta enajenando en ese momento. Posteriormente, se rie-
ga su reserva, y de la inversién que ha hecho posible
este cambio solo deberd devolver una parte, lo que
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quiere decir que tiene una subvencién o sobreprecio,
porque la mayor parte de las obras que permiten el
riego, segun el procedimiento de calificacién de las mis-
mas, establecido en la Ley, no se reintegran o se sub-
vencionan en alguna proporcién.

El proceso, por su naturaleza, es lento, prolijo y, en
€él, se suceden los actos administrativos con continuas
alegaciones que, con mucha frecuencia, terminan en
los tribunales de justicia que han de dirimir las dife-
rencias entre Administracién y particulares.

Por otra parte, y estando en juego la propiedad de la
tierra, caben todo tipo de presiones y corruptelas de
mayor o menor entidad. El perimetro puede variar,
a conveniencia de alguien, en cualquier direccidn, se
conocen regadios, hechos a toda prisa, para ganar la
calificacién de tierras exceptuadas, y divisiones rapi-
das de fincas entre descendientes, lo que automdtica-
mente multiplica la reserva.

Por idltimo, las reservas que se obtienen reproducen
exactamente la distribucién de la propiedad de la zo-
na. Aqui tienen el plano de una zona regable actual-
mente en ejecucién. Se puede observar una absoluta
dispersién de las tierras ptblicas, y la mds variada ga-
ma de superficie de las parcelas, calco perfecto de la
dimensién de las explotaciones o fincas de las que fue-
ron segregadas. Y ain mds, muchos de los cotos re-
dondos que existen, resultan de la unién de mds de
una reserva.

En un tiempo pasado, en el que ademds del hambre
de tierra, no habfa mecanismos de compensacién o
amortiguacién como el desempleo agrario, vigente ac-
tualmente se habia de asentar como fuese, y cualquier
dimensién de explotacién era suficiente. En la actua-
lidad, con un mayor grado de desarrollo de la agri-
cultura andaluza y ante el reto de la modernizacion

335



futura cabe cuestionar la viabilidad de alguna explo-
tacién en un pequeriio lote. Y esto afecta no sélo a la
zona que acabamos de ver sino a muchas otras que se
han ejecutado en el pasado, que necesitan ya una rees-
tructuracién de la propiedad.

2.2. En finca: Interés social y fincas manifiestamente
mejorables

Ahora la unidad de actuacién es la finca y no la zona o
comarca, y, por tanto no se estd frente a un colectivo, de va-
riada composicion en los que unos —los pequefios — se exclu-
yen de toda accién, y otros —los grandes propietarios— ceden
su reserva pero, en cualquier caso, todos, incluyendo los tra-
bajadores sin tierra a los que se adjudican la reserva, reciben
el beneficio de la transformacién en riego y las mejora que si-
guen a esta accion.

La expropiacién por interés social, textualmente, la justi-
fica la ley, diciendo que cuando exista en una determinada
comarca un problema social no circunstancial, se podrd ex-
propiar una finca, o parte de ella, para resolverlo. Natural-
mente, tratindose de una expropiacién que puede tener
cardcter de urgencia, se ha de probar que la adquisicién sub-
viene, o resuelve, el problema existente, y los procedimientos
de valoracién son similares a los que ya conocemos en el caso
de zonas regables.

La Ley de fincas manifiestamente mejorables, de 1979, en
esencia, como bien indica su nombre, trata de detectar las fin-
cas no suficiente aprovechadas entre los siguientes grupos:

a) Las que lleven sin explotarse dos afios, como minimo,
siendo susceptibles de explotacién agraria.

b) En las que de modo manifiesto no se aprovechen co-
rrectamente los medios o recursos disponibles como
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consecuencia de obras construidas por el Estado u otros
Entes piblicos.

¢) Fincas cuya superficie sea superior a 50 hectdreas de
regadio o a 500 hectdreas de secano o aprovechamiento
forestal.

En el dltimo caso, el cardcter de manifiestamente mejora-
ble se determina, comprobando si se alcanzan determinados
porcentajes de los indices «standards» de la comarca, de utili-
zacion del suelo, de la produccién y del empleo de mano de
obra.

Si se prueba que una determinada explotacién incumple
los indices, se inicia el proceso de calificacién de manifiesta-
mente mejorable. En primera instancia, el empresario puede
presentar un Plan de Explotacién y Mejora (PEM) que debe
ser aprobado por la Administracién. Si no se presenta, la Ad-
ministracién impone el PEM de oficio, y ambos casos, se ha
de vigilar su cumplimiento. Si se alcanzan los objetivos se puede
decir que el proceso concluye y, en caso contrario, la finca se
califica como manifiestamente mejorable, lo que significa la
expropiacién, que consiste la privacién del derecho de uso me-
diante el arrendamiento forzoso al 6rgano competente de la
Administracién, o idem el convenio forzoso en el caso de una
finca forestal.

En el contexto general que nos ocupa, no cabe duda que
este dltimo mecanismo supone avances importantes, por ejem-

plo:

1. Se definen, de modo mds objetivo y racional, los cri-
terios que permiten actuar sobre una finca, ya no basta
con que la finca o el propietario sea grande —este era
el dnico criterio por el que se definia el exceso en las
zonas regables—.

2. Se produce otro salto cualitativo importante en el sen-
tido que se generaliza la expropiacién de uso frente
a la de la nuda propiedad. Sin duda, el espiritu del
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legislador era disminuir el empleo de los recursos pu-
blicos en la compra de tierra.

Las actuaciones en finca se pueden calificar como, abso-
lutamente, inéditas, por ejemplo, en todo el periodo de la tran-
sicién politica. El interés social, en las décadas de los 50 y 60,
se utilizé alguna vez pero, siempre, en minima proporcién si
se compara con la actuacién en zonas regables.

La ley de FMM, tedricamente, se intent6 aplicar a comien-
zos de los afios ochenta. Se iniciaron los expedientes de todas
las fincas que se encontraban en los supuestos a), b) o ¢) que
antes hemos descrito, y que se puede afirmar, que un 75%
o mds de las existentes, se encuentran en Andalucfa. En mini-
ma proporcién, los expedientes avanzaron hasta el estadio del
PEM, pero curiosamente, todas las éxplotaciones han debido
ejecutarlo, porque no se conoce ninguna expropiacién, efec-
tuada en cumplimiento de esta ley. De nuevo, en la primave-
ra de 1983, parecid existir la intencién de aplicar la Ley de
FMM, en un caso puntual en la provincia de Cérdoba, pero,
otra vez, la realidad dltima fué una noticia de prensa, airea-
da nacional y hasta internacionalmente, y no parece que ni
tan siquiera se iniciase el expediente, o se reabriese el corres-
pondiente de 1980. Muy recientemente, en este afio la Junta
de Extremadura ha utilizado la ley y, por el momento, la ac-
cién estd recurrida en los tribunales.

En este contexto, habria que preguntarse scudl es la razén
dltima por la que estos dos instrumentos no se han utilizado?
Intentemos dar una respuesta a esta pregunta. Por un lado
—hablemos del interés social —, las listas de paro agrario de
cualquier municipio o comarca andaluza prueban que existe
un problema crénico, grave y profundo en el drea, y la expro-
piacién de una, dos o tres grandes fincas lo resolveria en algu-
na proporcién. Aqui ya, surge un posible escollo, una duda
o una oportunidad para quienes defienden, a capa y espada,
el derecho de propiedad. Si se lee con atencién la letra peque-
fia de la ley —no se olvide el signo del régimen politico que
la promulgé —, se puede comenzar a sopesar los adjetivos, los
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verbos y la puntuacién del texto, y resulta que la finca que
se expropia ha de subvenir a la solucién del problema que lo
justifica y, si sélo se resuelve en parte y no completamente,
eso puede no justificar la accién.

En el caso de la FMM, es bien cierto que la agricultura
andaluza ha evolucionado bastante en los iltimos cuarenta
anos, y eso se prueba por la experiencia, por los estudios y and-
lisis que se han hecho, y por la simple comparacién con dreas
similares de otros paises. Sin embargo, también es cierto que
hay algunas FMM, si se quiere pocas, pero resulta que, toda-
via, no se le ha aplicado le ley.

La respuesta a la pregunta no es mds que una y es conoci-
da desde hace mucho tiempo: la reforma agraria es un pro-
blema esencialmente politico que divide a las fuerzas politicas
—valga la redundancia— segun una linea bien definida. Quie-
nes defienden la reforma agraria valoran cuidadosamente sus
acciones, porque la defensa de los contrarios es cerrada y sin
concesién alguna, como enseguida veremos. La cuestién ain
es mds neta en el caso del interés social o las FMM cuando la
accién, digdmoslo con absolta claridad, tiene destinatarios con
nombres y apellidos perfectamente conocidos, y el envoltorio
es bien simple, aqui no hay ninguna guinda, como por ejem-
plo, la del regadio de la reserva.

2.3. En comarca

Llegamos a la Ley de reforma agraria de la Junta de An-
dalucia (R.A.) de 1984 que permite y define la accién en la
comarca. Intentemos hacer una sinopsis lo mds simple y clara
de lo que aporta y significa esta Ley.

La Ley de R.A. tiene un hilo conductor, claro y preciso,
que la une con la de FMM vy se puede decir que, parte de ella,
intentando profundizarla y mejorarla. Veamos los cambios e
innovaciones que aporta:
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a) La unidad se amplia, ya no se habla de finca, sino de
comarca de reforma agraria.

b) Los objetivos se extienden, se integran, y no se trata
s6lo de que las fincas manifiestamente mejorables de-
jen de serlo sino de lograr un desarrollo de toda la
comarca.

¢) El proceso de calificacién de la finca como manifies-
tamente mejorable se hace mds racional con una téc-
nica mds perfecta, pero inevitablemente resulta mds
complejo.

Las novedades mds sobresalientes son: primera, el colecti-
vo de explotaciones —objetivo de la Ley— en esencia, es el
mismo de la de 1979, con alguna precisién adicional, entre
ellas una definicién mds ajustada del concepto de explotacién;
segunda los rendimientos se conocen y se determinan por la
declaracién de los afectados, referida al dltimo quinquenio,
y no por expediente como sucedia antes; tercera, los indices
a utilizar mds o menos son idénticos a los de la antigua Ley,
con alguna correccién y mejora; cuarta, la determinacién de
los «standars», antes se hacia con absoluta discrecionalidad por
parte de la Administracién y, ahora, se realiza un tratamien-
to estadistico de las declaraciones, se combinan los distintos
fndices y se determina el 6ptimo, la media y un ranking de
todas las explotaciones de la comarca; quinto, segun la colo-
cacién en el citado ranking, naturalmente por orden inverso,
corresponde expropiacién, —se expresa netamente la prefe-
rencia por la de uso— una penahzacmn fiscal el 1mpuesto de
infrautilizacién el plan de mejora y, por dltimo, la exencién.

En otro orden de ideas, para hacer un andlisis completo
aunque sea sumario, la Ley de R.A. hace dos aportaciones en
el capitulo del uso de las tierras piiblicas —se establece la pre-
ferencia por la concesién del uso frente a la cesién de la pro-
piedad y, también, de las cooperativas frente a las explotaciones
individuales—. En dltimo lugar, salvo la interpretacién mds
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restrictiva del concepto de reserva, en el capitulo de zonas re-
gables se mantiene el viejo esquema.

La Ley fue aprobada en julio de 1984. La declaracién de
las tres primeras comarcas se efectué unos meses después y se
iniciaron los trabajos. Como era de esperar, enseguida comenz6
la batalla legal y juridica en todos los frentes. La Ley fue im-
pugnada ante el Tribunal Constitucional el mismo afo y los
Decretos de declaracién ante los tribunales ordinarios. Ade-
mds, la Ley creé érganos de participacién —las Juntas Pro-
vinciales de Reforma Agraria— y la batalla administrativa se
ha realizado en esta sede, amén de los recursos individuales.
En otofio de 1985, se aprobé el Decreto de actuacién de la pri-
mera comarca que contenfa las primeras expropiaciones y la
respuesta fue idéntica —el recurso—. Prosiguié la accién y se
decretaron nuevas comarcas de reforma agraria, hasta un to-
tal de ocho que existen en la actualidad.

Ahora, aunque aun todavia se carezca de la suficiente pers-
pectiva, y por ello asumiendo cierto riesgo de error, es obliga-
torio hacer una valoracién que tiene dos niveles distintos:

1. Al hilo de un refrdn tipico espaiiol —lo perfecto es ene-
migo de lo bueno— habria que decir que el esfuerzo
de objetivizar la Ley de FMM ha ido demasiado lejos,
y la experiencia ha demostrado que, por ejemplo, el
tratamiento estadistico de rendimientos e indices qui-
zds sea excesivamente complejos para ser aplicado de
un modo 4gil y rdpido. En la base y previamente al
tratamiento estadistico se ha de realizar una clasifica-
cién de suelos que es un proceso complicado, engorroso
y fuente de litigios que, quizd, se podria haber evita-
do aceptando el catastro de rustica pero, conocida su
calidad, las correcciones necesarias habrfan imposibi-
litado esta solucién. En conclusién, la Ley o el Regla-
mento exigen una relectura en esta linea.

2. Elgran debate juridico y legal sobre la propiedad estd
«sub-judice» en el Tribunal Constitucional y su fallo
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serd clarificado en dos puntos: primero, conocer si la
expropiacién de uso toma carta de naturaleza en nues-
tro ordenamiento juridico; segundo, saber que espa-
cio de accién le cabe a una institucién autonémica —en
este caso a la Junta de Andalucfa— en una materia
como la propiedad de la tierra que, a la vez, es un de-
recho individual y en terrenos colaterales como pue-
den ser la competencia pa{ra crear un impuesto directo.

2.4. Sistemas productivos: las compras forestales

Antes de entrar en el detalle de la intervencién en el sector
forestal habria que subrayar, otra importante aportacién de
la Ley de R.A., que ha sido la integracién de la administra-
cién publica del ramo agricola y forestal, lo que general y es-
pecificamente, en el caso de la adquisicién de tierras, permite
una unidad de gestién.

Por el momento, lo tinico que habrfa que subrayar es que
la Ley del Patrimonio Forestal, vigente, contiene un instru-
mento bastante importante: sobre toda transaccién de terre-
no forestal de una superficie mayor de doscientas cincuenta
hectdreas, al Estado tiene derecho de tanteo y retracto, es de-
cir, que al precio que se estipule en la escritura publica, la
Administracién puede adquirir la finca; y el registrador de la
propiedad, antes de inscribir la transaccién, tiene la obliga-
cién de hacer constar esta circunstancia y de comunicarla
—cosa que no siempre sucede— a la Administracién.

3. El Procedimiento de adquisicion
Cuando se trata de cualquier actuacidn, en base a cuantos

textos legales nos hemos referido hasta ahora, salvo el dltimo,
el procedimiento de adquisicién es la expropiacién. Se ha di-
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cho al comienzo que un proceso de esta indole siempre se po-
dfa interrumpir por un acuerdo entre las partes.

La Ley de 1973 también permitia la compra por oferta vo-
luntaria de cualquier finca. En un principio se utiliza, este mé-
todo, rara vez, dentro o fuera de zonas. Luego sucede un
proceso simple: la politica de zonas regables van perdiendo peso
especifico porque se reducen las dreas y el agua disponible y
al mismo tiempo, la economia se desarrolla pivotando no sélo
sobre el sector agrario sino sobre otros; este proceso se agota,
se perciben, los primeros indicios de la crisis econémica, y la
Administracién publica del ramo —el antiguo IRYDA — apun-
ta mds en la linea de ayudas al sector y no en la de grandes
zonas; se decreta la posibilidad de ayudas a la compra de tie-
rras, estamos ya en el final de los setenta o el inicio de los ochen-
ta, en el cénit de la crisis econémica, y la demanda social de
tierras se abre paso y, con ella, la adquisicién por oferta vo-
luntaria. i

Aqui es preciso, efectuar un inciso. La compra directa, con
un veinte por ciento de subvencién, y un ochenta por ciento
de crédito con interés primario, se revela como un estrépitoso
fracaso, en todas las experiencias realizadas, principalmente,
cooperativas. La razén es una sola el elevado precio de la tie-
rra.

La reforma agraria andaluza inicia su camino uno o dos
anos mds tarde y, ante la inmovilizacién legal del proceso, se
inicia la experiencia de intervencidn directa en el mercado para
dar respuesta a la demanda social que el mismo proceso gene-
ra o intensifica. Las adquisiciones que se han realizado en el
bienio 84-85 se recogen en el cuadro que se adjunta con esta
comunicacién. Si se dispusiese de datos sobre el volumen de
inversién de tierras en Andalucfa — partiendo siempre del he-
cho cierto que el mercado estd bastante inmovilizado — se puede
afirmar que las compras del JARA representardn un modesto
porcentaje sobre el total, pero, al mismo tiempo, casi con cer-
teza, en términos absolutos, el Instituto Andaluz de Reforma
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Agraria (IARA) ha sido el operador individual mds importante
del mercado, durante el perfodo.

4. El mercado: sus caracteristicas :

Se pretende ahora resumir las caracterfsticas mds salientes
que tiene el mercado de la tierra que se ha conocido en este
proceso de intervencién. -

4.1. La opacidad

Deliberadamente se habla de opacidad y no de transpa-
rencia que es el término usual. Efectivamente, la transparen-
cia no existe, el mercado es opaco en Andalucfa y en Espaiia.
Tan sélo se publica una encuesta sobre los precios de la tierra,
no sé si trimestral o semestral, lo cual es un problema grave
para el analista o el investigador.

Sin embargo, se produce una gran paradoja, el IARA da
sus primeros pasos, se compran las primeras fincas. Los agen-
tes del mercado toman nota de que aparece un nuevo opera-
dor, la demanda social igualmente constata que surgen nuevas
posibilidades, y algunos empresarios —ya veremos quienes —
comprueban que pueden resolver su problema. A partir de aht,
los tres elementos citados junto al apoyo de la red periférica
del IARA — que es importante pero no determinante — hace
que la informacién fluya. Lo opaco se transforma en transpa-
rente sin problema. Y, por ejemplo, una misma finca se de-
tecta y se ofrece por diversas vias, lo que sirve como instrumento
de contraste. Ademads no se habla de métodos artesanos, no
es preciso visitar lugares conocidos, ni salir del despacho, la
informacién llega por el teléfono y la entrevista.

Intentemos explicar este fenémeno, porque nada sucede
por caso: primero el IARA interviene realmente en el merca-
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do, segundo, respeta las normas de privacidad habituales, hasta
que la operacién finaliza; en resumen, es un operador mds que
acepta las reglas del juego y como tal se le considera y se le
da acceso.

Indirectamente, se deduce una prueba que en el mercado
no se realizan muchas operaciones cuando se acepta a la Ad-
ministracién sin reparos, porque, ademds, ha habido costes
directos; primero, los intermediarios cuando los ha habido ha
renunciado al uno y medio habitual de comisién que paga el
comprador, o el vendedor ha pagado doble, porque, el IJARA
tiene prohibicién expresa, por ley, de pagar por este concep-
to; segundo, el vendedor ha asumido el coste fiscal de las plus-
valfas que, en algunos casos, a la vista del valor original del
bien y el precio pagado por el IARA se trata de cantidades
importantes.

4.2. La desestructuracion del mercado

El mercado no tiene estructura alguna, y hay una base ob-
jetiva, para que asf suceda que es su natural segmentacién.
Hay unas cuantas decenas de segmentos en cuanto a clases de
tierra se refiere, a ello se sobrepone los distintos cultivos, la
disponibilidad de agua, el clima, etc., y asf, se llega a un vec-
tor o a una variable que tiene mds coordenadas que las tres
clasicas.

El problema anterior puede tener dificil solucién pero es
abordable y, aquf, la comparacién con el mercado de suelo
urbano es oportuna. No existen menos variables en este sec-
tor, regularizaciones urbanisticas, localizacién, dimensién y
también aquf existen otras de indole diversa, como el valor re-
fugio o la simple y pura especulacién. Sin embargo, en este
sector se usa el ldpiz, papel y calculadora y, una vez que se
conoce la regulacién urbanistica del sector o zona, es un pro-
blema aritmético que se resume en un andlisis de coste-beneficio
que se realiza con los instrumentos antes citados, sin proble-
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ma y donde la discusién no se alarga. Por contraste, en el mer-
cado ristico, también, es posible teéricamente utilizar idéntica
técnica pero no es la practica habitual. Existen razones para
este comportamiento, y ello nos lleva al préximo epigrafe.

4.3. La situacion del mercado

Existen en el mercado minusvalfas y plusvalfas, tipicas o
atipicas, o si se quiere con un término mds exacto, tendencia
al alza o baja en determinados segmentos, algunos de los cua-
les hay que comentar.

En todas las zonas de pequefia propiedad hoy, existe una
presion importante sobre el mercado de la tierra. Territorial-
mente se habla preferentemente de la Andalucia Oriental y
de colectivos individuales distribuidos en la Occidental. La
presién obedece a que el pequefio agricultor compra literal-
mente su puesto de trabajo o el de su hijo, la clase media
— comerciante, empleado o similar — compra tierra por «sta-
tus» o porque no conoce otra oportunidad de inversién, y el
emigrante por valor afectivo, o por autoafirmacién para de-
mostrar que hoy es propietario de las tierras que afios atrds
él trabajé.

La entrada en la CEE, hoy, parece un tépico adquirido
que se olvida, y, mds adn no se recuerdan las previsiones que
hace poco tiempo se hacian. Por ejemplo, los secanos campi-
nieses andaluces han comenzado una época dorada porque tie-
nen unos rendimientos excelentes en dos cultivos, trigo y girasol,
sin problemas aqui —otra cosa es la meseta castellana—. El
girasol en un afio se ha disparado de sesenta y algo pesetas a
casi ochenta pesetas por kilo. Naturalmente, se comienzan a
oir precios que se acercan al millén de pesetas por hectdrea.

El olivar andaluz, con todos sus defectos, es el mejor de
toda la cuenca mediterrdnea. A medio plazo, las zonas mar-
ginales tendrdn problemas y globalmente, en la CEE aparece-
rdn problemas de mercado. Pero, a corto plazo, hay un periodo
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de bonanza, lo que quiere decir que las cifras de seis digitos
se han superado hace algin tiempo, y ademds en buena parte
del drea del olivar la presién es doble porque existe mucha pe-
quena propiedad.

En los regadios extensivos, hay tendencias de diverso sig-
no. La remolacha tiene problemas con las cuotas, el maiz se
consolida, el trigo permanece pero con una diferencia de ren-
dimiento por hectdrea que no es significativa con el secano,
el algodén se afirmard con la mecanizacién y las primas de
la CEE y los nueves cultivos —hortalizas, ganaderfa, etc. — no
entran en la alternativa que hoy es incompleta. Resultado fi-
nal: los precios estdn estabilizados o con ligero crecimiento.
En sentido contrario, los regadios intensivos del litoral y del
interior ha disparado su precio y aumenta la penetracién del
capital fordneo.

Los terrenos forestales estdn en claro descenso y la iniciati-
va privada se retira a un ritmo que es imposible que se cubra
por la propiedad publica. Las dehesas entran en idéntica si-
tuacién porque no se ve claro el futuro de la ganaderfa exten-
siva, aunque, si al alza del ovino provocada por la CEE se uniese
la solucién definitiva del problema sanitario del cerdo ibéri-
co, se producirfa un vuelco espectacular en el corto plazo. Sin
embargo, hoy se puede decir que la mayorfa de los montes y
sierras andaluces estdn en venta, con la excepcién de los te-
rrenos con riqueza cinegética probada, donde, a otro nivel de
precio, hay una situacién que se asemeja algo a los regadios
intensivos.

Si a la situacién descrita se une la segmentacién, la falta
de estructura, el valor refugio y cuantas consideraciones se quie-
ran de indole econémica general, sociolégica y psicolégica, en-
tonces resulta un caleidoscopio de mil colores, que hace que
la negociacién de cualquier finca ristica —grande o pequenia—
todavia es, en Andalucfia, similar a la tipica venta de una ca-
ballerfa en nuestras tradicionales ferias de ganado. Pero si se
le da vuelta a la anterior afirmacién y se reformula en térmi-
nos técnicos estamos frente a un caso de monopolio bilateral
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que es la base de toda negociacién, aunque se disponga de
cuanta informacién sea necesaria.

4.4. La oferta y la demanda

Mis que a cuantificar la oferta y la demanda, este epigrafe
se dedica a describir quiénes venden y quiénes compran. Otra
vez repitamos que se compra y se venden muy poco, y afiada-
mos una frase recogida en la calle, repetida por muchos agri-
cultores y «tratantes» —este es el nombre tipico de los agentes
de la propiedad en Andalucfa— la frase dice asi: lo bueno se
vende, se rifa, se subasta y lo malo no lo quiere nadie; se ha
de afiadir que lo anterior es especialmente cierto para las pe-
quenas transacciones y no para las grandes.

La anterior divisidn sirve para describir el mercado. En las
pequeiias transacciones demandan quienes ya hemos descrito
y la oferta, en alguna proporcién, procede del mismo sector,
y se traspasan pequeiias superficies entre ellos. Se conocen
auténticas operaciones especulativas en zonas donde existe un
colectivo amplio de pequeiios agricultores, de modo que un
operador compra una finca y, después, la vende al detall y se
organiza una auténtica subasta al alza si la finca es buena. Si
es mediana se ha de pagar el impuesto de quedarse con lo ma-
lo, y si la finca es mala, la operacién es imposible. Aparte de
la operacidn especulativa descrita, grandes o medianas fincas
son vendidas por sus propietarios al detall, y la plusvalia obte-
nida estd en relacién directa con su calidad.

En el mercado de grandes transacciones, uno de los clien-
tes importantes ha sido el IARA, durante el bienio pasado y
al mismo tiempo, un colectivo vario de gente adinerada que
blanquea su dinero negro y la inversién extranjera. Imagino
que lo que se acaba de decir puede chocar a alguno de los par-
ticipantes en este simposio, pero esta es la realidad. El colecti-
vo citado es de muy variada composicién: agricultores,
profesionales, o triunfadores de otros sectores productivos que
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tratan de diversificar su inversién, o de mejorar la estructura
del activo de sus negocios.

Los vendedores del gran mercado responden siempre a dos
tipos bien precisos: primero, quienes han sido arrastrados por
la crisis econémica, que pueden ser agricultores, o recien en-
trados al sector —los que acabamos de mencionar — que pue-
de que sus expectativas no se alcancen, 6 sus antiguos negocios
ya estaban en crisis, y la inversién agricola haya sido la dltima
carta.de la baraja; segundo, los problemas de sucesién, como
la disolucién de una sociedad, se manejan mds cémodamen-
te, con dinero liquido que con particiones de fincas; numéri-
camente, el colectivo mds amplio es el primero y esto se
comprueba por las cargas hipotecarias que tienen las fincas,
cuando las compra el IARA.

4.5. La gestion de las compras

La gestién de cualquier cosa en la Administracién siem-
pre es lenta, pero eso es una circunstancia superable. Sin em-
bargo, aquf exise un problema de fondo importante.

La Administracién es un cliente saneadisimo, a nivel de
la prédctica comercial habitual, y no hay que incluir en la ne-
gociacién ningin elemento de la férmula de pago —plazos,
avales, intereses — que, en estos tiempos de crisis, son elemen-
tos esenciales. Un operador particular, manejando dinero li-
quido y seguro como el del IARA, hubiese adquirido las mismas
fincas un veinticinco por ciento, al menos, mds baratas. El he-
cho es que el IARA no puede pagar la sefial en un momento
preciso, ni ningin funcionario piblico puede manejar el talo-
nario de cheques sin los debidos controles. Aquf se podria sus-
citar una discusién interesante ¢seria deseable que la compra
de tierras publicas se gestionase por una sociedad anénima,
cuyo titular fuese la Administracién? Es la hora del didlogo.
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DISTRIBUCION PROVINCIAL DE LA INVERSION
EN COMPRA DE TIERRAS
(Anos 1984 y 1985)

L Agricolas Forestales Total
Provincia . . .
mzllones millones millones

Almeria ......... — 67.886.054 67.886.054
Ciadiz ........... 314.303.098 — 314.303.098
Cérdoba ......... — 21.800.000 21.800.000
Granada ........ 89.000.000 367.089.050 456.089.050
Huelva .......... 87.626.000 122.240.000 209.866.000
Jaen ... 81.818.282 90.248.881 172.067.163
Midlaga .......... 311.700.000 — 311.700.000
Sevilla .......... 287.000.000 52.494.919 339.494.919
TOTAL ......... 1.171.447.380 721.658.904 1.893.206.284
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MEDIDAS DE POLITICA QUE AFECTAN
AL MERCADO DE LA TIERRA
EN EL REINO UNIDO

Por
A. H. Maunder (*)

1. Introduccion

El objetivo planteado en este seminario es el examen de
la influencia de las medidas politicas en el mercado de la tie-
rra, por lo tanto de la movilidad del factor tierra y, en base
a ello, de las estructuras agrarias. El principal cambio estruc-
tural que puede observarse en la agricultura de los pafses in-
dustrializados es el crecimiento del tamaio de las explotaciones
que se ha producido principalmente como respuesta a facto-
res econémicos. Sin duda, en este caso, uno de los factores de-
terminantes han sido los rendimientos a escala crecientes,
aunque solo para el intervalo de explotaciones de menor ta-
maiio ya que la evidencia demuestra que en agricultura las

(*) Universidad de Oxford. Instituto de Economfa Agraria (Reino Uni-
do).
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economias de escala se agotan pronto. Un segundo factor a
considerar es la presién econémica sobre los agricultores al ob-
.jeto de que consigan una base de tierra mds grande por medio
de la cual puedan obtener mayores ingresos netos. Esto es par-
ticularmente urgente cuando los ingresos per cdpita en el res-
to de la economia crecen con el incremento de la oferta conduce
a una disminucién de los precios e ingresos del sector agrario.

Frecuentemente se asume que la obtencién de una base de
tierra mayor sélo puede conseguirse mediante la compra de
tierra adicional —los problemas relacionados con este tema
seran objeto de estudio en este seminario—. En cualquier ca-
so, un método igualmente importante (y en muchos pafses em-
pleado mds a menudo) para aumentar el tamaiio de las
explotaciones es el arrendamiento y de hecho, existe la evidencia
empirica (Maunder 1984) que indica que en aquellas dreas don-
de predomina el arrendamiento, el aumento de tamaifo de las
explotaciones agrarias camina a un paso mds rdpido que en
otras donde no es asi.

Por lo tanto, aunque esta ponencia versa fundamentalmente
sobre el mercado de la compra-venta de tierra, también in-
cluird alguna referencia a los otros mercados (arrendamien-
tos), en los cuales y en lo que concierne al Reino Unido, las
medidas politicas tienen una influencia mucho mayor.

2. El mercado de la tierra
2.1. Inglaterra y Gales

Aunque las conclusiones presentadas en esta ponencia se
refieren al conjunto del Reino Unido, e incluso, a una zona
mds amplia, las estadisticas de precios de la tierra, arriendos
e ingresos agrarios se reducen a Inglaterra y Gales. El uso de
estos datos evita problemas globales ya que las variaciones en
las dreas pequeiias, excepto en valores absolutos, son repre-
sentativas de las mds grandes.
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Como sucede en la mayorfa de los paises, el mercado de
la tierra es muy rigido y tan sélo se oferta aproximadamente
un 2% de la superficie total en un afio. Existen varias series
estadisticas de precios de la tierra (Lund&Slater, 1979) pero
los datos del Cuadro 1 y del Gréfico 1 se han tomado de las
series preparadas por el Instituto de Economia Agraria (Insti-
tute of Agricultural Economics) de la Universidad de Oxford
que estdn basadas en los informes publicados sobre las ventas
por el procedimiento de subasta. Estas estadisticas tienen el
mérito de cubrir un periodo extraordinariamente largo — desde
1781 — vy reflejar precios corrientes, lo que quizas no hacen
otras series. Su desventaja puede radicar en el posible sesgo
introducido por la naturaleza peculiar de la forma de venta
(subasta). En el Cuadro 1 y en el Gridfico 1 también estdn in-
cluidos los datos sobre arrendamientos e ingresos netos de las
explotaciones agrarias.

La pasada década y la mitad de la presente se ha caracte-
rizado por un fuerte incremento de los precios de la tierra, de
los arrendamientos y de los ingresos derivados de las explota-
ciones agrarias hasta hace poco tiempo. Los precios de la tie-
rra mostraron incrementos anuales singularmente elevados en
los comienzos del periodo, el aumento mds notable (sobre el
1209%) ocurri6 entre 1971 y 1972. Este fenémeno se atribuyé
a la entrada masiva en el mercado de Instituciones Financie-
ras de forma poco caracteristicas, pero probablemente se de-
bié a una compleja combinacién de factores (Clayton y
Maunder, 1977). Cualesquiera que fueran las razones del al-
za, pronto se produjo un retroceso en los precios, aunque és-
tos comenzaron a recuperarse hacia el final de 1975. Los
ingresos de las explotaciones agrarias también se incrementa-
ron rapidamente al principio, llegando a crecer algo mds del
doble entre 1970 y 1972. Sin tener en cuenta las fluctuaciones
anuales, la tendencia al alza en los precios de la tierra y en
los arrendamientos fue en cierto modo similar pero sin em-
bargo, la tasa de crecimiento de los ingresos de las explotacio-
nes fue ostensiblemente menor.
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CUADRO 1

PRECIOS DE LA TIERRA AGRICOLA, CANONES
POR ARRENDAMIENTO E INGRESOS AGRARIOS NETOS,

INGLATERRA Y GALES

£ por ha. a precios corrientes

Precio Canon Ingresos agrarios

netos

1970 ........ 605 12,7 25,6

1971 ...... .. 647 14,4 57,8

1972 ... .. 1.473 15,1 76,6

1973 ........ 1.871 16,1 78,3

1974 ........ 1.572 18,3 62,2

1975 ... ... 1.332 22,1 104,8

1976 ... ... 1.814 26,5 111,9

1977 ........ 2.449 32,3 111,2

1978 ........ 3.279 38,3 151,2

1979 ........ 4.371 45,4 114,7

1980 ........ 4.265 53,4 123,6

1981 ........ 4.272 61,0 161,4

1982 .. ...... 4.557 68,7 182,4

1983 ........ 5.145 76,0 177,9

1984 ...... .. 4.888 82,0 217,4*

1985 ........ 4.781 87,2 169,0*

*  Provisional.
Precios - Explotaciones agrarias, 10 ha. y mayores, vendidas en régimen de su-

basta. Instituto de Economfa Agraria, Oxford. (Institute of Agriculture Economics).
Cédnones: Encuesta de arrendamientos agrarios, Instituto de la Tierra (Farm Rent

Survey, Lands Service, ADAS).

Ingresos: Estimados sobre Ingresos Agricolas en Inglaterra y Gales (Farm Inco-
mes in England and Wales) (series anuales). Ministerio de Agricultura, Pesca y Ali-

mentacién (Ministry of Agriculture, Fisheries and Food).
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GRAFICO 1

PRECIOS DE LA TIERRA DEDICADA A LA AGRICULTURA,
RENTAS E INGRESOS AGRARIOS NETOS, INGLATERRA Y GALES.
PRECIOS REALES, ESCALA LOGARITMICA...
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El efecto directo de la inflacién en los precios desde 1970
ha sido considerable; este factor estd eliminado del cuadro 2
y del gréfico 2 donde los mismos datos se muestran a precios
constantes tomando como base el afio 1980.

La primera impresién que salta a la vista en los cuadros
mencionados es la gran fluctuacién en el precio medio de la
tierra. Las explicaciones expuestas hasta ahora sobre este fe-
némeno no son, en general, caracteristicas del mercado de la
tierra, que normalmente presenta una gran estabilidad.

CUADRO 2

PRECIOS DE LA TIERRA, CANONES POR ARRENDAMIENTO
E INGRESOS AGRARIOS NETOS, INGLATERRA Y GALES

£ por ha. a precios constantes (1980)

Precio Canon Ingresos agrarios
netos
1970 ........ 2.102 44,2 123,6
1971 ........ 2.068 45,9 184,8
1972 ........ 4.423 45,4 230,0
1973 ... .. 5.182 44,5 217,0
1974 ........ 3.724 43,4 161,6
1975 ........ .2.548 42,3 200,4
1976 ........ 2.997 43,8 185,1
1977 ........ 3.524 46,5 160,0
1978 ........ 4.332 50,6 199,7
1979 ........ 5.088 52,8 133,4
1980 ........ 4.265 53,4 123,6
1981 ........ 3.837 54,8 145,0
1982 ........ 3.781 57,0 151,2
1983 ........ 4.060 59,9 140,4
1984 ........ 3.674 61,7 126,6*
1985 ........ 3.373* 61,5% 119,1*

* Provisional

Fuentes: 1dem Cuadro 1.

Los precios estdn deflactados por el indice de precios al cnsumo. (1980 = 100),
CSO Blue Book, 1985.
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GRAFICO 2

PRECIOS DE LA TIERRA DEDICADA A LA AGRICULTURA,
RENTAS E INGRESOS AGRARIOS NETOS, INGLATERRA Y GALES.
A PRECIOS CONSTANTES (1980)
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La segunda impresién que se obtiene es la de una desvia-
cién entre el precio de las tierras de labor y los beneficios que
se consiguen de ellas, que guardaban antes una estrecha rela-
cién. Mientras que los precios de la tierra han mostrado un
incremento general en términos reales durante los wltimos 50
afios, en los ingresos agrarios se ha producido el efecto con-
trario. Si se comparan los primeros tres afios con los dltimos
tres, se encuentra que mientras los precios de la tierra aumen-
taron en términos reales alrededor de un 30%, los ingresos rea-
les netos de las explotaciones agrarias disminuyeron mds del
20% . De todas maneras, existen indicios que sefialan que los
precios de la tierra empiezan a responder al declive de los be-
neficios agrarios y a las expectativas de futuro; en efecto, los

precios medios alcanzaron un maximo en términos reales en
1983.

La tercera conclusién que puede extraer es la extrema es-
tabilidad media en los arrendamientos, quizds, lo mds sorpren-
dente sea su crecimiento casi constante en términos reales
(alrededor del 30% en todo el perfodo considerado). Como se
verd a continuacién la explicacién debe basarse en la deman-
da insatisfecha de posibles arrendatarios de pequefios exten-
siones de tierra.

2.2. Precios de la tierra arrendada y de la tierra
sin arrendatario

Los controles en tiempo de guerra y las leyes posteriores
que regulan las relaciones entre los propietarios de la tierra
y los agricultores arrendatarios —generalmente en contra de
los intereses de los primeros— han provocado una diferencia
significativa de precio entre la tierra con un arrendatario es-
tablecido y la tierra libre de arriendos. Estas diferencias se
muestran en el cuadro 3 donde los precios de la tierra arren-

dada se expresan como un porcentaje del precio de la tierra
libre.
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CUADRO 3

PRECIOS DE LA TIERRA ARRENDADA EXPRESADOS COMO %
DEL PRECIO DE LA TIERRA LIBRE DE ARRIENDOS.
INGLATERRA Y GALES

%o
1940-40 66
1950-59 55
1960-69 59
1970-79 65
1980-85 71

Fuentes: 1940-1969. Ventas en subasta, Instituto de Economia Agraria (Institute
of Agriculture Economics).

1970-1985. Todo tipo de ventas, Ingresos, Ministerio de Agricultura, Pesca y Ali-
mentacién (Inland Revenue, Ministry of Agricualture, Fisheries and Food).

Nota: Desde comienzos de los afios setenta en adelante, las ventas de tierra arren-
dada por el procedimiento de subasta han sido insuficientes para permitir la cons-
truccidn de series estadfsticas fiables. Los precios proporcionalmente m4s elevados
en todas las modalidades de venta de las series del Ministerio de Agricultura pueden
deberse a diferencias de definicién, en particular la forma de considerar las ventas

"a los arrendatarios asentados.

La diferencia esencial entre el precio de una parcela arren-
dada y el de la misma parcela sin arrendar, representa el ma-
yor, si no el unico, efecto cuantificable que la legislacién del
Reino Unido tiene sobre el mercado de la tierra.

3. Medidas Politicas
3.1. Medidas directas

La compra-venta de tierras en el Reino Unido no estd re-
gulada directamente mediante leyes. Ninguna persona u or-
ganizacidn se ve excluida de la posibilidad de poseer u ocupar
la tierra, de igual modo no existe una politica fiscal dirigida
a gravar las transacciones de propiedades (v.b. Impuesto de
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Transferencia) que discrimine a favor o en contra de determi-
nadas personas, clases o grupos. Esta libertad en el mercado
de la tierra de labor contrasta fuertemente con la situacién
en otros muchos pafses europeos y en varios estados de los
EE.UU. Por ejemplo, las restricciones legales en la compra y
uso de las tierras de labranza son particularmente severas en
Dinamarca (ver Floystrup - Jeusen y Dyreborg - Carlsen, 1981)
y en otros muchos paifses se emplean impuestos discriminato-
rios para desincentivar la posesién y ocupacién de las tierras
por otros que no sean los propios agricultores (ver, por ejem-
plo, Grillenzoni, 1982, para la situacién en Italia).

Por otra parte, la politica fiscal en el Reino Unido discri-
mina en perjuicio de la propiedad y no ocupacién de la tie-
rra; pero en sentido estricto esta es una medida politica
indirecta.

Aunque no existe una politica en el Reino Unido, recogi-
da en la legislacién, que afecte directamente al mercado de
la tierra, esto no quiere decir que nunca se haya considerado
tal posibilidad. Parece haber dos grupos de argumentos en favor
de esta intervencién — estructurales y sociales—. Los argumen-
tos econémicos y sociales giran alrededor de una mayor movi-
lidad de la tierra al objeto de conseguir un uso mds efectivo,
particularmente a través de la fusién de explotaciones agra-
rias, que por su tamaiio no resultan econdémicas, en unidades
mayores y viables econémicamente; y también por medio de
la concentracién de parcelas de tierra fragmentadas. Esto dl-
timo, aunque no es un problema importante en el Reino Uni-
do, si lo es en otros pafses. Los argumentos sociales, cuando
no son mero nacionalismo dirigido contra la posesién de la tie-
rra por extranjeros, tiende a concentrarse en el otro extremo
de la escala, es decir en explotaciones grandes, y generalmen-
te tienen como objetivo la preservacién de un modelo tradi-
cional del medio rural en lo humano, lo institucional y lo
biolégico. Como queda dicho, ambos grupos de argumentos
implican un grado de polarizacién; pero, de hecho, no son mu-
tuamente excluyentes.
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La conclusién légica del grupo de argumentos estructura-
les es que la propiedad de la tierra, pero no necesariamente
su ocupacién, debe corresponder a un organismo estatal o semi-
estatal. Esta fue la conclusién a la que llegé C.S. Orwin, el
primer director del Instituto de Economfa Agraria de Oxford
(Oxford Institute of Agricultural Economics), (Orwin & Peel,
1925 y Orwin, 1942) y debe distinguirse de otros argumentos
a favor de la nacionalizacién de la tierra por razones politicas
o de equidad. De hecho, la ocupacidn estatal de la tierra por
razones agricolas estuvo limitada en cuanto al tiempo y a la
extensién. Esto se refleja en la corta vida de las Comisiones
de Desarrollo Agrario (Rural Development Boards), propues-
tas a finales de los afios 60 en la Parte III de la Ley de Agri-
cultura (Agriculture Act) de 1967, con poderes y funciones muy
parecidas a las de las SAFER francesas o al sueco'Lantbruks-
namider. A tal efecto tan sélo de establecié una Comisién (agos-
to 1969), la Comisién de Desarrollo Agrario de la Regién Norte
de Pennines (The Nothern Pennines Rural Development Board
(1)), mientras que una segunda Comisién para el centro de
Gales no llego mds alld de una peticién publica de informes.
En el verano de 1970 el gobierno laborista fue reemplazado por
uno conservador y en enero del afio siguiente The Nothern
Pennines Rural Development Board fue disuelta por una or-
den del Ministerio de Agricultura basdndose en que «no po-
dfa ser justificado desde la filosofia del gobierno». Parece obvio
que una buena razén para tomar esta decisién fue el derecho
concedido a la Comisién para intervenir en el mercado de la
tierra aprovechando su derecho de tanteo.

En el otro extremo del espectro, la adquisicién y ocupa-
cién de tierra de labranza por individuos e instituciones no tra-
dicionales, particularmente instituciones financieras vy

(1) Para una exposicién detallada de los origenes de las Comisiones de
Desarrollo Agrario (Rural Development Board) y la experiencia del funcio-
namiento de la Comisién para el Norte de las Pennines (North Pennines
Board) ver Childs y Minay (1977).
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extranjeras, fue la causa del establecimiento de la Comisién
de Northfield (Northfield 1979); pero su informe, aparte de
incluir algunas estadisticas ttiles y recomendar la generacién
de otras, realmente sugeria que no habfa buenas razones para
que el gobierno interfiera en el estado actual de las cosas.

3.2. Medidas indirectas

Arrendamientos. Mientras que apenas existe una legisla-
cién que se ocupe de la posesién de la tierra en el Reino Uni-
do, en el arrendamiento de tierras sucede todo lo contrario
ya que la legislacién actual regula con un considerable grado
de detalle de relacién entre los propietarios de la tierra que
no se dedican a la actividad y sus arrendatarios. Esta legisla-
cién, desde su primera aparicién en las Leyes de Fincas Rusti-
cas (Agriculture Holding Acts) de 1875, ha ido reduciendo
progresivamente las facultades del arrendador e incrementa-
do las del arrendatario (2). La legislacién incluye provisiones
importantes que conciernen a la garantfa en el arriendo y al
arbitraje sobre el canon. El estado actual sobre este tema se
recoge en el apéndice. La legislacién sobre arrendamientos,
junto con la politica fiscal, ha obrado en contra de los intere-
ses financieros de los propietarios y ha tenido dos efectos 16gi-
cos. El primero es la diferencia en el valor de la tierra con y
sin arrendatario, que se mostré en el cuadro 3 de la seccién
anterior y el segundo es la disminucién de la importancia re-
lativa de la cantidad de tierra arrendada debido a la pérdida
de tierra en este sector cuando un arrendatario la abandona
o se muere. Este dltimo proceso se ilustra en el cuadro 4, que
muestra las posibles eleciones (voluntarias o involuntarias) adop-
tadas por los propietarios en 1984.

(2) Para una breve exposicién de este proceso ver Peters y Maunder
(1983).
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CUADRO 4

TIERRA PERDIDA EN EL SECTOR DE TIERRA ARRENDADA, 1984

Tierra previamente arrendada Area
%
1. Nuevos arriendos no cualificados:
a) a arrendatarios que no estaban en la propiedad . 12,9
b) a arrendatarios que ya estaban en la propiedad o a
sus hijos ... .. ... ... i il 8,8
2. Nuevos arrendamientos sujetos a la legislacién . . ... 22,3
3. Vendida sin arrendatario ....................... 20,4
4. Explotada por el propietario:
a) Directamente .............................. 25,6
b) Con alguna asociacién ....................... 10,3

Fuente: Encuesta de la Asociacién Central de Tasadores Agricolas (Central Aso-
ciation of Agriculture Valuers).

El resultado neto de este proceso, junto con la venta obli-
gada de tierra arrendada para hacer frente a los impuestos so-
bre el capital, es que la cantidad de tierras de labranza en
régimen de arriendo en Gran Bretana ha disminuido desde el
90% hasta alrededor del 40% (3) de la superficie total en este
siglo. Desgraciadamente, justo en el momento en que se nece-
sita una mayor movilidad del factor tierra, una institucién,
como es el arrendamiento, capaz de proporcionarla esté acom-
paiiada por una legislacién que a la vez que restringe esta mo-
vilidad a niveles no razonables provoca el declive de la propia
institucién.

(3) Estas cifras reflejan la situacién de jure y exageran la situacién de
facto, que incluye, por ejemplo, acuerdos familiares que pueden ser de arren-
damiento de una finca en un sentido estrictamente legal pero a fines practi-
cos pueden considerarse como explotacién directa de la misma (Harrison
1981).
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Estructurales. Ademds de las politicas estructurales de corta
duracién cuyo seguimiento corria a cargo de las Comisiones
de Desarrollo Rural (Rural Development Boards), la Ley de
Agricultura (Agriculture Act) de 1967 introdujé otras tres me-
didas disefiadas para mejorar la estructura agraria. Estas fue-
ron: (i) Subvenciones para concentraciones voluntarias de
propiedades. (ii) Venta voluntaria de tierras al estado para con-
centracién de explotaciones. (iii) Plan de pagos para los agri-
cultores que renunciaron a las tareas agricolas y entregaron
sus propiedades «no rentables» para hacer la concentracién.
Esto tuvo lugar cuatro afios y medio antes que el Consejo de
la CEE adoptase las Directivas 72/159 y 72/160 a las que tu-
vieron que ajustarse los planes originales en el momento opor-
tuno. Un informe del impacto de estos planes hecho por Hine
y Houston (1973) concluyé que sus efectos en la mejora de las
estructuras de las explotaciones agrarias fue irrelevante. Tam-
bién debe concluirse que estas medidas indirectas tienen poca
influencia en el mercado de la tierra.

Fiscales. Los impuestos en el Reino Unido son progresivos,
con respecto tanto a los ingresos como al capital. En lo que
concierne a los ingresos, los agricultores soportan las mismas
cargas fiscales que otros hombres de negocios; pero mientras
que los ingresos de los agricultores se consideran como «ga-
nancias», los ingresos por arrendamiento de los propietarios
no se consideran asf, sufriendo por tanto mayores presiones fis-
cales. De forma similar, el capital inmobiliario, incluyendo la
tierra, fue, bajo el impuesto de transferencia de capitales (in-
troducido para reemplazar el Impuesto del Patrimonio en 1975)
gravado mds severamente en manos de un propietario no pro-
ductor que en manos de cualquier propietario productor (Ha-
rrison 1981). De todas maneras la Ley Financiera (Finance Act)
de 1986 ha restablecido la situacién anterior, con lo cual las
transacciones efectuadas en vida podrian quedar exentas de
impuestos y toda la propiedad agricola cumple los requisitos
precisos para poder acojerse a ella. Por supuesto la escala pro-
gresiva de gravimenes mencionada afecta mds sensiblemente

364



a las grandes propiedades y a través de los afios ha sido la cau-
sa principal de su desmenuzamiento. Por otra parte, los im-
puestos a la propiedad en la agricultura son generalmente
menores que a otras formas de propiedad y en lo que a im-
puestos locales se refiere, la tierra dedicada a la agricultura
ha experimentado menores presiones fiscales desde 1929.

3.3. Politica agraria general

Las politicas agrarias del Reino Unido y de la CEE se co-
nocen lo suficientemente bien por lo que no se explicardn en
esta ponencia. Las estadisticas sobre los precios de la tierra pre-
sentadas anteriormente proporcionan un buen ejemplo del efec-
to que tienen sobre ellos la confianza en los ingresos y en los
precios agrarios garantizados. Tanto la teoria como la précti-
ca confirman que el propietario de la tierra es el ltimo bene-
ficiario (Traill 1980). Merecen destacarse dos comentarios. El
primero es que, en gran medida, uno de los factores responsa-
bles del incremento de los precios de la tierra en los afios se-
senta y setenta fue el deseo de los agricultores de ampliar sus
explotaciones. Es sabido que el producto neto marginal de la
tierra cuando ésta se aflade a una explotacién agraria ya exis-
tente es alto (Hyder & Maunder 1974). Incluso existen indi-
cios (Northfield 1979) que revelan la importancia de la vecindad
de los agricultores en el mercado actual de la tierra.

El segundo comentario estd relacionado con la influencia
de medidas especificas de politica que afectan a zonas concre-
tas a las cuales va dirigida la medida. Un viejo ejemplo es el
precio relativamente mds alto de una explotacién agraria que
posee una cuota de produccién de ltipulo asignada por la Co-
misién de Comercializacién del Lipulo (Hops Marketing
Board) y un ejemplo moderno es el peso artificialmente eleva-
do de una explotacién agraria con cuotas para produccién le-
chera. En ambos casos el valor de la medida politica se traslada
al valor de la tierra.
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3.4. Politica de planificacién de la tierra

Finalmente debe mencionarse el estricto control ejercido
por las autoridades de planificacién locales sobre el «desarro-
llo» bajo la Ley de Planificacién Urbana y Rural (Town and
Country Planning Act) de 1971.

Se define como «desarrollo» todo aquello que incluya cual-
quier cambio material en el uso de la tierra, por ejemplo, el
paso del uso agricola al uso industrial o residencial. Se reco-
noce que la eleccién entre agricultura y desarrollo debe consi-
derarse como un aspecto central y el Ministerio de Agricultura,
Pesca y Alimentacién (MAFF) debe de ser en lo que respecta
al cambio de uso. Por lo tanto, existe una diferencia de precio
considerable entre la venta de tierra agricola con y sin permi-
so para el desarrollo, asi en el caso escocés los datos indican
que esta diferencia es del orden de 10 a 1. En Inglaterra y Ga-
les no existen casos semejantes pero es indudablemente mayor
en el Sureste de Inglaterra. Las cifras de los precios de la tie-
rra del Cuadro 1 excluyen expecificamente las tierras vendi-
das para desarrollo, pero la diferencia entre los valores de la
tierra, en términos de los ingresos que se espera que ésta gene-
re y los precios reales obtenidos en el mercado muestran la
importancia de los factores no agricolas. Un indicio de esta
situacién es el crecimiento continuo del precio de la tierra en
el Sureste de Inglaterra, donde los precios comerciales y resi-
denciales son mayores, mientras que en todo el pafs, conside-
rado en conjunto, los precios medios han estado cayendo desde
1983 (Maunder, 1986).

4. Conclusion

Las politicas estructurales en el Reino Unido, disefiadas pa-
ra incentivar la concentracién de propiedades al objeto de pro-
ducir unidades econémicas viables, fueron dominantes en los
afios setenta. Las medidas adoptadas fueron fundamentalmente
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indirectas, aunque las Comisiones de Desarrollo Rural (Rural
Development Boards) con sus derechos a la intervencién en el
mercado de las tierras son un ejemplo de medida directa, aun-
que durara poco tiempo. En cualquier caso las presiones eco-
némicas generales fueron mucho mds efectivas a la hora de
provocar cambios estructurales que las medidas politicas, cu-
yos efectos como mucho fueron solo marginales. La importancia
de los arrendamientos en el proceso de mejora estructural ape-
nas ha sido reconocido y la legislacién sobre tenencia de la tierra
junto con la politica fiscal no han hecho mds que fomentar
su declive.

Mids recientemente, la atencién ha tendido a concentrarse
€n una mayor preocupacién por la conservacién de las comu-
nidades rurales, tanto en lo humano como en lo natural, y en
el paisaje del campo. Hay varios motivos que lo justifican y
que son complicados por involucrar conflictos entre los usos
de la tierra y entre objetivos tanto econémicos y sociales como
publicos y privados que por razones de espacio no pueden ex-
plicarse aqui.

En la primera situacién (conveniencia del cambio estruc-
tural) los objetivos son claros y si las imperfecciones en el mer-
cado de la tierra impiden su consecucién, el derecho de
intervencién en este mercado por medio del derecho de tan-
teo del Estado o alguna Institucién Estatal es una solucién ob-
via, a pesar de ser lenta e imperfecta. El fomento de los
arrendamientos es otro camino para conseguir el final desea-
do, aunque solo un pais de la CEE, Alemania, parece consi-
derarlo deseable.

En la segunda situacién los objetivos son poco claros y no
parece adecuado resolverlo por medio de medidas politicas.
Lo que si parece probable es que los acontecimientos irdn en
contra de los intereses a corto plazo de los agricultores y que
los factores no-agrarios asumirdn una importancia creciente
en el mercado de la tierra.
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APENDICE

Legislacién actual sobre arrendamientos agricolas

1948 Leyes de Fincas Rusticas (Agriculture Holdings Acts).

Garantia en el arriendo: en efecto normalmente durante
la vida del arrendatario.

Criterio de arbritraje sobre el canon del arriendo: «precio
apropiado del arrendamiento». La impresién general es que
los precios de las tierras arrendadas sujetos a arbitraje eran
menores que aquellos que podian obtenerse en un mercado
libre.

1958 Ley de A grz'bultum (Agriculture Act).

Criterio de arbitraje sobre el canon del arriendo: El precio
apropiado del arrendamiento deberfa ser «el precio que... ten-
dria la propiedad si fuera arrendada en un mercado libre por
un propietario que lo deseara a un arrendatario que tambén
lo deseara.

1976 Ley de Agricultura (Agriculture Act) (Varias dispo-
siciones). :

Garantia en el arriendo: (bajo ciertas condiciones) duran-
te tres generaciones de arrendatarios.

1984 Ley de Fincas Rusticas (A gri’culture Holdings Acts)

Garantia en el arriendo: Vuelta a las disposiciones de 1948
para los nuevos contratos de arrendamiento. Durante la vida
del arrendatario sin derecho de sucesién.

Criterio de arbitraje sobre el canon del arriendo: El precio
adecuado del arriendo deberfa ser «el precio por el cual la pro-
piedad podrifa ser razonablemente arrendada por un propie-
tario prudente que lo deseara a un arrendatario prudente que
también lo deseara», teniendo en cuenta, «todos los factores
relevantes incluyendo»:

1) Los términos del arrendamiento.
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2) El cardcter y situacién de la finca.

3) La capacidad productiva de la finca (suponiendo que
el arrendatario que la ocupa es competente y que pone
en prdctica un sistema de explotacién adecuado para
la finca) y su capacidad de producir ganancias (que se-
rfa, a la luz de dicha capacidad productiva, aquella que
consiguiera un arrendatario competente en la explota-
cién de la finca practicando un sistema determinado
de cultivo).

El nivel actual de precios en propiedad comparables,
descartando:

4)

a)

b)

Cualquier elemento de los arrendamientos en cues-
tién imputable a una escasez apreciable de pro-
piedades similares para ser arrendadas en esos
términos, comparado con el nimero de personas
que pretenden convertirse en arrendatarios de esas
propiedades en esos términos.

Cualquier elemento de los arrendamientos en cues-
tién imputable al hecho de que el arrendatario,
o la persona que pretende serlo, de cualquier pro-
piedad similar, ocupe otra tierra en la vecindad
que pueda ser convenientemente ocupada junto
con esa propiedad; y:

Cualquier efecto sobre dichos arrendamientos im-
putables a cualquier concesién o reduccién hecha
en consideracién a las cargas debidas a primas.
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MEDIDAS DE POLITICA AGRARIA,
DIRECTAS E INDIRECTAS QUE AFECTAN
AL MERCADO DE LA TIERRA
EN LOS ESTADOS UNIDOS

Por
Robert D. Reinsel (*)

1. Resumen

El mercado de la tierra en Espaifia se ha caracterizado por
ser algo rigido y con un bajo indice de variabilidad habiéndo-
se sugerido que esto ha contribuido a retardar el desarrollo
del sector agrario. En esta ponencia se examina la forma en
que la politica agraria de los EEUU ha influfdo en el desarro-
llo del sector agrario y en los valores de la tierra de dicho pais
en un mercado de la tierra algo mds flexible y abierto.

Se analizan los programas y las politicas agrarias del go-
bierno que crean y quitan valor a la tierra puesto que alteran
las expectativas de renta al hacer varias la oferta y la deman-

(*) Servicio de Investigaciones Econémicas - Ministerio de Agricultura
de los EE.UU.
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da de los usos de la tierra. Entre éstos se incluyen: las politicas
de desarrollo, las politicas de distribucidn, las politicas de asig-
nacidn, la politica fiscal o impositiva, la politica financiera y
la politica de crecimiento o de empleo. Cada una de éstas afecta
a los ingresos de la tierra y a sus expectativas y, por consiguiente,
al valor de la tierra. Dichas politicas funcionan dentro de un
conjunto dado de derechos de propiedad y dependen de un
conjunto especifico de hipétesis en el contexto de la teorfa eco-
némica.

Se sefiala que, la tierra como activo, tiene un valor porque
tiene la facultad de producir beneficios como un factor de pro-
duccién. Puesto que las politicas alteran el flujo de la renta,
alteran también el valor de la tierra. Con frecuencia el im-
pacto de las politicas agrarias sobre el valor de la tierra no es
intencionado ni anticipado y el resultado de las mismas a me-
nudo resulta opuesto a sus objetivos.

En el resumen de la introduccién al seminario, se hizo el
comentario de que el mercado de la tierra en Espafia podia
definirse como bastante rigido y con bajos indices de movili-
dad, sugiriéndose que esto habia contribuido a retardar el de-
sarrollo del sector agrario. En esta ponencia, examinaré la
forma como la politica agraria de los EEUU ha influido en
el desarrollo del sector agrario y en el valor de la tierra en un
mercado algo mds flexible y abierto. Para esta ponencia no
se ha intentado hacer estimaciones empiricas del impacto es-
pecifico de los programas de politica agraria de los EEUU pues-
to que dichas estimaciones quedan rdpidamente obsoletas.
Asfmismo, tendrfan poco valor en el contexto de este semina-
rio. Reinsel y Krenz han presentado en anteriores estudios el
enfoque metodolégico para la medicién del impacto de las po-
liticas de produccién en el sector agrario.

En este seminario otros ponentes se han referido a los te-
mas especificos de las instituciones de mercado y a las carac-
teristicas fiscales y legales de los mercados disefiadas por los
gobiernos para fomentar o limitar directamente el uso de la
propiedad. Yo examinaré la politica y los programas del go-
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bierno que crean y quitan valor a la tierra porque alteran su
renta esperada al desplazar la oferta y la demanda del uso de
la tierra. Dichos programas funcionan dentro de un conjunto
dado de derechos de propiedad y dependen de un conjunto
especifico de hipétesis en el contexto de la teorfa econémica.

2. Derechos de Propiedad

En los Estados Unidos tendemos a creer que la casa de un
hombre es su castillo y que todo hombre tiene derecho a usar
de su propiedad en su propio beneficio. Por consiguiente, re-
cibe la renta por la propiedad y la explotacién de la tierra y
sufre la carga de cualquier pérdida, a no ser que dicha pérdi-
da se transfiera en forma de externalidad a aquellos que no
tengan derechos sobre la propiedad. Por ejemplo, el coste de
la erosién del suelo se transfiere a los usuarios de rios y puer-
tos y a las futuras generaciones de propietarios. En los Estados
Unidos, el sistema juridico especifica que el estado otorga el
derecho a poseer propiedades y que el estado por medio de
sus poderes impositivos y de sus facultades politicas puede li-
mitar el conjunto de derechos de los propietarios sélo a aque-
Nas actividades y derechos que la sociedad esté dispuesta a
tolerar.

Puesto que los derechos para el uso y la explotacién de la
propiedad son escasos tienen valor para aquellos que desean
obtener dichos derechos. Enormes sumas de dinero se dan a
cambio del derecho a usar un local particular para fines in-
dustriales o comerciales. Las propiedades que contienen mi-
nerales o petréleo se convierten en la riqueza de los individuos,
empresas y naciones. Puesto que los derechos para el uso y ex-
plotacién de los recursos rara vez se negocian en los mercados
entre las naciones, la mayor parte de las guerras y batallas que
se libraron antes de la revolucién americana, fueron por el de-
recho a usar los recursos de una regién particular. A partir
de la revolucién americana, se han librado muchas guerras por
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la ideologfa politica impuesta por un estado y las diferencias
de ideologfa politica estdn fundamentalmente relacionadas con
la diferencia en la distribucién de los derechos de propiedad.

3. Valor de la tierra

La tierra tiene un valor porque lleva consigo el derecho
a una renta-esperada. La tierra proporciona un lugar para de-
sarrollar la actividad econémica y proporciona un espacio don-
de existir. Puesto que la tierra es heterogénea, algunas tierras
suelen producir mds renta que otras. Aunque algunas tierras
son idéneas para la actividad econdmica, gran cantidad de ellas
tienen poco o.ningun valor econémico (Wunderlich).

El valor de la tierra, segin la teorfa econémica, es el valor
actualizado del flujo de rentas esperadas. Por consiguiente con
el fin de explicar los valores de la tierra debemos explicar las
rentas esperadas y las tasas de descuento, puesto que los valo-
res actuales de la tierra son una funcién de la renta esperada
y de las tasas de descuento. Para entender la forma como los
programas de politica agraria afectan al valor de la tierra y
al mercado de la tierra debemos entender cémo afectan a las
expectativas de los individuos sobre los ingresos de la tierra.

Una tendencia usual en el andlisis de politica agraria, ha
sido asumir, o bien una tasa de descuento constante, o unas
expectativas de renta constante o ambas. También el razona-
miento convencional de muchos ha sido que las rentas corrientes
divididas por los tipos de interés corrientes proporcionan una
aproximacién adecuada de la medida del valor. Algunos han
asumido que la serie histdrica de la renta agraria era una apro-
ximacién adecuada a los ingresos esperados de la tierra. Di-
chas suposiciones indujeron a error a una generacién entera
de analistas de los Estados Unidos que investigaban la causa
de una paradoja no existente que daba a entender que el va-
lor de la tierra se elevaba sin el respaldo de las ganancias de
la tierra (Reinsel, 1973).
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En el resto de esta ponencia examinaremos la forma en que
la politica y los programas agrarios afectan a la renta espera-
da y también la relacién existente entre la renta esperada y
el valor de la tierra.

4. Politicas consideras

Es conveniente considerar las politicas agrarias en grandes
bloques: politica de desarrollo, politica de distribucién, poli-
tica de asignacidn, politica fiscal o impositiva, politica finan-
ciera y politica de crecimiento o empleo. Cada una de éstas
afecta a las rentas de la tierra y a las expectativas referentes
a las rentas de la tierra y por consiguiente afecta a los valores
de la misma.

5. Diferencia entre politica y programa

La politica se formula porque la sociedad en su conjunto
o, en sociedades no democriticas la clase dominante, creen
necesario definir, afiadir o alterar las normas segin las cuales
los individuos obran reciprocamente en el contexto social, po-
litico o econémico. Las politicas por lo general son amplios
enunciados generales sobre resultados deseados. Por ejemplo,
la politica de los EEUU ha tenido como objetivo elevar la ren-
ta de los agricultores, fomentar el libre comercio entre las na-
ciones y conservar los recursos naturales. En dichas
declaraciones de politica no estd implicito ni es evidente nin-
gin enunciado sobre el método que debe seguirse.

Por el contrario, los programas proporcionan el método
para llevar a cabo una politica y son los impactos de dichos
programas a los que usualmente nos referimos cuando exami-
namos el impacto de la politica. Como ejemplos en los EEUU,
tenemos el programa de préstamos sobre excedentes agrarios
(sostenimiento de precios), el programa de precios indicati-
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vos/prima de compensacidén, el programa de reduccién de su-
perficie y el programa de reserva para el agricultor, que se usan
para llevar a cabo la politica de sostenimiento de rentas agra-
rias. La ley define pardmetros especificos para estos progra-
mas. Los programas de sostenimiento de renta tienen normas
especificas que determinan c6mo deben funcionar con respecto
a productos agrarios especificos y con respecto a los producto-
res individuales. A no ser que los productores sigan las nor-
mas, queda excluidos del programa y no reciben los beneficios
de la participacién directa. Con frecuencia, sin embargo, los
productores libres (no participantes) perciben beneficios sig-
nificativos como una de las consecuencias involuntarias del pro-
grama. Hay también costes significativos que se acumulan para
aquellos que no pueden participar, tales como el incremento
del coste de los piensos para los ganaderos.

6. Politica de desarrollo

Tal vez el factor mds importante que ha afectado al mer-
cado de la tierra, desde el punto de vista de la sociedad, ha
sido la politica de desarrollo de los Estados Unidos. En las an-
tiguas colonias y en los afios iniciales de la nueva nacién, nuestra
sociedad fué principalmente agraria, dependiendo de la tie-
Ira para su sostenimiento y para el comercio de productos agra-

"rios. No obstante, las raices de la sociedad comercial/industrial
estuvieron presentes en el momento de la revolucién al tratar
de obtener las colonias el derecho a fabricar y exporta sin te-
ner que pagar tributos.

A través de su historia los EEUU han tenido abundancia
de tierra productiva con relacién a su poblacién. En la época
colonial, se dié la tierra a los primeros colonos para estimular
la colonizacién y el desarrollo. Las grandes concesiones de tie-
rra proporcionaron una fuente de renta como consecuencia
de la venta de extensiones de tierra a nuevos propietarios, a
quienes se les estimul6 para desarrollar las explotaciones agra-
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rias y para organizar el comercio. Los primeros pioneros tra-
bajaron la tierra como forma de ganarse un medio de
subsistencia. Esta era una agricultura de subsistencia, no por-
que hubiera demasiado pocos recursos para producir mds de
lo estrictamente esencial, sino porque no habifa mercado en
el cual intercambiar los excedentes de produccién. La llega-
da de comerciantes y artesanos, dié la posibilidad de produc-
cién de excedentes que podfan intercambiarse por los bienes
o servicios de los que disponfan estos nuevos grupos.

La Ley de Adquisicion Legal de Tierras de Colonizacién,
(Homestead Act) de 1862 fomentd la expansién de la activi-
dad agraria a nuevas tierra. Igualmente se fomenté el desa-
rrollo agrario y comercial al dar tierras a los ferrocarriles como
incentivo para que ampliaran sus lineas a las zonas no desa-
rrolladas. La subvecién del ferrocarril aumentg el valor de la
tierra puesto que entonces fué posible llevar el producto de
la tierra a los colonos y construyeron ciudades, desarrollando
asi un mercado para sus servicios y para los productos de la
tierra.

La politica de colonizacién continué hasta el afio 1900
estimuldndose a los productores con proyectos de regadio
subvencionados por el gobierno para que se trasladaran a
zonas de tierras dridas lo cual dié como resultado el creci-
miento de la agricultura en el drido oeste. La expansién de
dichos proyectos de desarrollo continué hasta entrados los
afios 50.

El programa federal de carreteras formé parte del Minis-
terio de Agricultura (United States Department of Agricultu-
re) desde 1893 hasta 1939 cuando se creé la Oficina de Vias
Piblicas (Bureau of Public Roads) en el Ministerio de Comer-
cio (Department of Commerce) y se trasladaron sus progra-
mas fuera del Ministerio de Agricultura. El desarrollo de
carreteras, subvencionado por los fondos federales y estatales
cred vias para todos los climas, las cuales hicieron posible el
acceso, incluso mds que los ferrocarriles, desde el mercado de
las ciudades hasta la misma entrada de la explotacién agra-
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ria, poniendo a los agricultores de zonas remotas en situacién
competitiva con aquellos que vivian cerca de los lugares de de-
sarrollo urbano. Durante muchos afios, el programa de carre-
teras absorbié mds del presupuesto del Ministerio de
Agricultura de los EEUU que el conjunto de los demds pro-
gramas. Por ejemplo, en 1919, se gastaron 69 millones de dé-
lares en carreteras y 49 millones en todos los demds programas
del Ministerio.

En los afios 30 se dio un fuerte impulso al desarrollo de
la infraestructura de las dreas rurales y al valor de la tierra
rural a través de préstamos a bajo interés realizados por inter-
medios de la Direccién de Electrificacién Rural (Rural Elec-
trification Administration) a las Cooperativas Rurales Eléctricas
y Telefénicas (Rural Electric and Telephone Cooperatives)
(Allin). Dichas cooperativas extendieron el servicio mds alld
de las dreas urbanas densamente pobladas servidas por las com-
pafifas municipales o privadas, hasta casi todas las explotaciones
agrarias, fincas, viviendas rurales y pequefias ciudades del pafs,
abriendo las puertas a la introduccién de la tecnologfa de con-
sumo de energia a bajo costo. En el plazo de 20 afios (1940
a 1960) la produccién de derivados de la leche, aves y ganado
porcino se transformé de pequefias manadas y rebaiios con in-
tensa utilizacién de mano de obra a grandes empresas con
intensa utilizacién de energfa.

El establecimiento de Bancos de tierra federales en 1916
proporciond un suministro establece de fondos a largo plazo
al mercado de tierras agrarias en condiciones competitivas con
aquellas ofrecidas a los prestatarios comerciales. Esta fuente
de financiacién introdujo un elemento de liquidez en el mer-
cado de las tierras e hizo variar la demanda permitiendo que
un nimero mds elevado de productores participara en el mer-
cado como propietarios en vez de como arrendatarios. El es-
tablecimiento de las Asociaciones de Crédito a la Produccién
(Production Credit Associations) y de los Bancos de Coopera-
tivas (Bank for Cooperatives) en los afios 30 proporciond la fi-
nanciacién para que los productores aprovechan las nuevas
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tecnologfas que empezaban a surgir de los programas coope-
rativos de investigacién federal y estatal.

El Ministerio de Agricultura de los EEUU tuvo sus orige-
nes en el desarrollo y la transmisién de nuevas tecnologfas y
durante los primeros 50 afios de su existencia se orienté prin-
cipalmente hacia la investigacién, la educacién y el desarro-
llo.

En los afios 20, tuvo lugar un giro dramadtico en los merca-
dos para los productos agrarios de los EEUU que cambié pro-
fundamente el papel del Ministerio de Agricultura. Las
exportaciones empezaron a declinar al intentar Europa volver
a ser autosuficiente después de la Primera Guerra Mundial.
Con el establecimiento de las barreras arancelarias, el comer-
cio cesé casi completamente. Al mismo tiempo el cambio tec-
nolégico desde animales de tiro a mdquinas de combustién
interna causé una disminucién en la demanda de heno y ce-
bada (utilizados principalmente para la alimentacién de ca-
ballos), dejando libres 70 a 80 millones de acres para otras
cosechas. El excedente de produccién resultante y la depre-
sién agraria, en los afios 20, originaron gran actividad en los
grupos de presién del Congreso para que se aprobaran pro-
gramas que elevaran las rentas y estabilizaran los precios a ni-
veles que se acercaran al poder adquisitivo del sector no agrario
(Wallance). Para el afio 1929, comienzo de la depresién no
agraria, se introdujo el primer intento de politica distributiva.

Durante un breve periodo en los afios 30, los EEUU ensa-
yaron lo que podria llamarse una politica de ajuste positivo.
En la Direccién de Colonizacién (Resettlement Administration)
se tomaron medidas para trasladar a las personas de dreas de
renta baja a zonas con posibilidades de empleo no agrario. Por
muchos motivos, en su mayorfa ideoldgicos, el enorme esfuer-
zo de trasladar a la gente fuera del sector agrario se abandoné
y se sustituyé por la Direccién de Garantfa al Crédito Agrario
(Farm Security Administration) cuyo objetivo primario era fa-
cilitar préstamos a los arrendatarios para comprar tierras. Pos-
teriormente, la Direccién de Garantia al Crédito Agrario se
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convirtié en la Direccién de Agricultura (Farmers Home Ad-
ministration) que se establecié para facilitar préstamos a agri-
cultores marginales de pocos recursos y rentas bajas.
Aunque la politica de desarrollo continué hasta los afios
50, en forma de un incrementado desarrollo de los regadios
y la Direccién de Electrificacién Rural continué proporcionan-
do fondos de bajo costo para llevar la electricidad a las dreas
rurales, en los afios 30 se introdujo una politica distributiva
que trajo una forma relativamente nueva de subvencién que,
en parte, traté de compensar los efectos del exceso de expan-

sién de la base productiva creada por la politica de desarro-
tlo.

7. Politicas distributivas

Las politicas distributivas son aquellas que alteran el flujo
de la renta de un individuo o grupo, variando por tanto su
renta absoluta y relativa y su nivel de riqueza.

En los afios 20, las autoridades del Ministerio de Agricul-
tura y los miembros de las organizaciones de agricultores em-
pezaron a entender la naturaleza ineldstica de la demanda de
productos agrarios y trataron de estimular el control de la oferta
como medida para elevar los precios e incrementar la renta
de los agricultores con relacién a la de sus homélogos urba-
nos. En los anos 20 se intent$ alterar la distribucién de la
renta entre la agricultura y el sector urbano, momento en el
cual se insté a los productores a restringir la produccién y a
establecer organizaciones cooperativas a restringir la produc-
cién y a establecer organizaciones cooperativas para lograr el
control de la oferta y exportar productos agrarios (Wallace).
No obstante, dichos programas en su mayorfa no tuvieron
éxito.

En los afios 30 se desarrollaron programas para modificar
la relacién bdsica de la oferta y la demanda en el mercado.
Se puso en prictica un programa de sostenimiento de precios
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para los productos agrarios fijando tasas para préstamos so-
bre excedentes agrarios (sostenimiento de precios), a un por-
centaje fijo de su poder adquisitivo unitario en 1910-1914
(paridad). En suma, la demanda se incrementé para absor-
ber cualquier cantidad que se produjera a la tasa de présta-
mos existente. La renta del sector aumenté porque los precios
estaban por encima de lo que hubiera sido el precio de equili-
brio de mercado y las existencias se acumularon en los alma-
cenes del gobierno.

Para limitar la oferta y reducir la necesidad de almacena-
miento, se iniciaron los programas de reduccién de superficie
de cultivo. Esto redujo la necesidad de almacenamiento pero
no alterd la tendencia al alza del flujo de rentas y, al aumen-
tar los ingresos, los valores de la tierra se estabilizacion y lue-
go se elevaron.

La politica bdsica del gobierno de los EEUU relativa a la
agricultura ha sido estdtica desde los afios 30. Es decir, el pro-
pésito de la legislacion agricola ha sido elevar la renta agraria
por encima del nivel que hubiera tenido en el mercado. Sin
embargo, existe un debate continuo entre los politicos de los
EEUU relativo a la situacién fundamental del sector agrario
(Reinsel, 1985).

Existen dos conjuntos de hipétesis discrepantes respecto a
la funcién de los mercados agrarios. Un grupo asume que la
agricultura es competitiva y que el ajuste de precios y canti-
dades en el equilibrio puede llevarse a cabo sin programas,
de formas relativamente rdpida e inocua. Este grupo apoya
la doctrina de que si se retiraran los actuales programas y se
eliminara el exceso de existencias en almacén el problema del
desequilibrio quedaria resuelto. Desde su perspectivas el pro-
blema es la escasa variabilidad de los precios a corto plazo y
el papel del gobierno debe ser por tanto reducir el riesgo y
aumentar la estabilidad. Este grupo confia en que la variabi-
lidad de los rendimientos impedird que se acumulen las exis-
tencias en los almacenes del gobierno debiendo mantenerse la
tasa de préstamos por debajo del precio medio a largo plazo,
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ofreciendo proteccién contra la variabilidad pero sin sostener
la renta por encima de los niveles a largo plazo.

El otro grupo asume que, ademds de las alteraciones cau-
sadas por el clima y otros choques, la agricultura sufre de un
desequilibrio largo y crénico debido a la naturaleza heterogé-
nea de las empesas agrarias. La opinién de este grupo es que
los ajustes para lograr el equilibrio serfan largos y penosos. Este
grupo ve la necesidad de una presencia fuerte y continua del
‘gobierno en los mercados agrarios para controlar la produc-
cién, recortar los suministros y proporcionar la transferencia
de rentas de contribuyentes y consumidores a productores.

A partir de los afios 30, tuvo muy poca importancia la opi-
nién de la administracién en el poder, puesto que el sector agra-
rio se enfrentaba a una situacién de continuos excedentes a
corto plazo, de modo que la tinica opcién politicamente acep-
table era la de facilitar la transferencia de rentas. A partir de
esta época, las diferencias entre programas, no han sido tanto
sobre si los problemas son crénicos o temporales sino sobre la
magnitud de la transferencia de rentas y la fuente de finan-
ciacién para dicha transferencia - contribuyentes o consumi-
dores. Los archivos histéricos sugieren que aquellos que creen
que la agricultura de los EEUU tiene un excedente crénico es-
tdn préximos a la verdad. Durante los ltimos 60 afios, los ini-
cos perfodos de relativa escasez han sido durante la Segunda
Guerra Mundial y desde 1972 a 1975. Los afios restantes pro-
dujeron abundantes existencias y/o no se cultivé una buena
cantidad de acres.

8. Efectos intencionados y no intencionados
de los programas de distribucién

El efecto intencionado de los programas agrarios ha sido
elevar la renta de los productores de bienes especificos. En su
mayor parte, dichos programas han alcanzado su objetivo. Nu-
merosos estudios han mostrado que las rentas de los produc-
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tores son mds altas en los lugares donde existen programas de
lo que lo serfan en un mercado libre (Reinsel, 1986). En gene-
ral, el efecto del incremento de la renta ha sido mayo que el
coste del subsidio dinero puesto que la demanda de los pro-
ductos agrarios incluidos en los programas es ineldstica. De aht,
que la renta se eleve al pagar mds los consumidores por una
cantidad reducida.

Las cantidades no intencionadas de los programas son el
principal tema de discusién cuando consideramos cémo ha afec-
tado la politica agraria a los mercados y valores de la tierra.
Es decir, la politica de productos agrarios de los EEUU tiene
como objetivo el sostenimiento de las rentas agrarias. Una por-
cién de la renta mds alta se asigna a la tierra como renta. Y,
al aumentar las expectativas de renta debido al programa,
aumenta el valor de la tierra, puesto que el futuro flujo de renta
esperada es mds alto de lo que lo hubiera sido en un mercado
libre. Con frecuencia se hace referencia a este proceso como
a la capitalizacién de los beneficios del programa (Reinsel,
1972). Los cientificos han deducido, a menudo, que el bene-
ficio para el productor se pierde a través de la capitalizacién
(Schultz). En realidad, el proceso de capitalizacién normaliza
los ingresos. Es decir, los beneficios derivados de la produc-
cién de bienes sujetos a intervencién dentro de un programa
determinado se equilibran con los de los usos competitivos. Los
programas crean una ganancia inesperada para aquellos que
poseen tierras cuando la politica de sostenimiento se pone en
practica. Aquellos que adquieren tierras después de que se ha
establecido la politica pagan la adquisicién de los derechos del
flujo de renta esperada al tipo de interés de mercado vigente
en ese momento. Con el transcurso del tiempo, los cambios
de politica agraria han creado beneficios y pérdidas inespera-
das al cambiar el flujo de expectativas de renta.

Un efecto secundario de los programas, tal y como vienen
existiendo desde los afios 30, ha sido el haber facilitado la des-
poblacién de la agricultura. Los agricultores jubilados y aque-
llos que han dejado el sector por tener un empleo no agrario,
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han partido con los fondos de la jubilacién o de la inversién
que pagaron aquellos que adquirieron los bienes de los que
se marchaban. De este modo, la riqueza creada por unas ex-
pectativas mds elevadas de flujo de renta se convirtié en un
medio de restructuracién del sector.

Como consecuencia de las leyes de 1977 y 1981 la eleva-
cién de los tipos de interés y la subida de los precios indicati-
vos contribuyeron a configurar las expectativas de que las rentas
serfan mds altas en los afios 80. A la inversa, la rdpida acumu-
lacién de existencias en 1982, el programa de Pago en Especie
(PIK - Payment in kind) en 1983, la reduccién de los tipos de
interés para préstamos y la congelacién de los precios indica-
tivos en 1984 y, la posterior reduccién de los tipos de présta-
mos debido a la Ley de 1985 a $2.40 para la cosecha de trigo
de 1986 y a $2.25 para la cosecha de 1987, crearon expectati-
vas de reducciones adicionales de la renta y, por lo tanto, del
valor de la tierra.

A comienzos de 1970, fuf autor de un informe junto con
Ronald Krenz en el cual intenté medir el valor nominal de los
ingresos derivados del programa de politica agraria que esta-
ban disponibles para capitalizacién y también calculé el valor
de la tierra que podria responnder de la capitalizacién de los
beneficios esperados del programa (Reinsel y Krenz). Sacamos
la conclusién de que, a partir de 1970, los beneficios espera-
dos del programa eran responsables de alrededor del 8% del
valor de la tierra agraria de los EEUU. Dicho cdlculo quedé
obsoleto el afio en que se hizo, puesto que los precios de los
productos agrarios empezaron a subir rapidamente en 1972
y las expectativas referentes a beneficios futuros se elevaron
rapidamente. Durante gran parte de los afios 70, los progra-
mas fueron ineficaces, a excepcién de los programas de indem-
nizacién por siniestros. A comienzos de los afios 80, variaron
las expectativas referentes a los precios de los productos y a
las rentas de la tierra y el valor de ésta empezé a descender.
En el ambito nacional, el valor de la tierra estd un 30% por
debajo de lo que estaba en 1981. En Iowa, el valor de la tierra
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estd un 60% mds bajo y se espera que baje todavia mds en 1986
(Servicio de Investigacién Econémica, 1986) (Economic Re-
search Service). Este es el primer descenso en el valor de la tie-
rra de mds de un afio de duracién, desde 1934.

Los costes directos para el gobierno de los principales pro-
gramas de productos agrarios serdn mds altos en 1986 hasta
1988, como no lo han sido nunca antes, y contribuirdn con
una mayor proporcién de renta real. Sin embargo, no es pro-
bable que suba el valor de la tierra porque la combinacién
del sostenimiento del gobierno y de la renta neta de la pro-
duccién es probable que esté a una cifra baja, en términos rea-
les, no registrada anteriormente. Los actuales programas estdn
solamente retardando la descapitalizacién (devaluacién) del
sector.

Hasta tanto la renta actual sea mds alta que la renta espe-
rada, el valor de la tierra continuard bajando y bajard con re-
lacién a las rentas anuales actuales si se espera que las rentas
anuales desciendan en el futuro. Es decir, se pagard menos por
un flujo de renta esperada mds bajo de lo que el actual bene-
ficio proyectado al futuro pareceria garantizar (Burt, Alston,
Phipps). A la inversa, si se espera que las rentas se eleven en
el futuro, el precio de la tierra serd mds alto de lo que las ren-
tas actuales parecerfan garantizar.

En un reciente andlisis del impacto de los programas de
productos sobre la renta agraria, determiné que los subsidios
a la renta estaban creciendo desde el final de los afios 70 y co-
mienzo de los 80, elevandose desde casi cero en 1975 a mds
de 8.4 billones de ddlares para 1982. En un mercado libre la
renta real habria bajado desde 1975 en adelante. Si se hubie-
ra previsto que un subsidio de esta magnitud iba a continuar
constante en el futuro, habria sostenido alrededor de 280 bi-
llones de délares del valor de activos al tipo de rentabilidad
histérico. La retirada del subsidio resultaria en un descenso
de casi dicha magnitud en valores de activo (Reinsel). En 1986,
los proyectos de costes de los programas muestran un subsidio
de mds de 25 billones. Gran parte de este ird a compensar las
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pérdidas de la produccién y de los gastos fijos de produccién
y alguna parte estd disponible como respaldo del valor de los
activos.

9. Politica de asignaciones

La politica de asignaciones reparte los derechos de utiliza-
cién de la tierra entre objetivos especificos.

A medida de que la tierra se fué transformando, el proce-
so de desarrollo que se produjo trajo consigo el sistema de de-
rechos juridicos aplicados por el gobierno. Con el transcurso
del tiempo, al aumentar el nivel de desarrollo y al hacerse la
sociedad mads compleja, fué necesario repartir los derechos de
explotacién y poner limites a la transferencia de dichos dere-
chos. El aumento de la poblacién creé la competencia por el
espacio y, aunque ésta se concentrd en las ciudades y dreas ur-
banas, la necesidad de espacio no disminuyé proporcionalmente
al grado de concentracién. Mientras mas compleja era la so-
ciedad mds compartamentalizado era el uso del espacio
—espacio para vivienda, espacio para el transporte, espacio
para la industria y el comercio, espacio para la agricultura,
espacio para la evacuacién de residuos, espacio para el recreo,
espacio para la preservacién de la historia—.

Se supone que los mercados asignan el recurso tierra para
su pleno y mejor uso econémico, no obstante, la politica de
asignaciones de desarrolla para especificar cémo debe usarse
la tierra. Por ejemplo el Congreso ha reservado tierra para blo-
ques, parques y zonas en estado salvaje. Los gobiernos nacio-
nales y locales han designado zonas de tierras himedas para
las reservas de la fauna silvestre y han establecido dreas de re-
gadios y drenaje para la produccién agraria. Muchos estados
han establecido zonas de uso agrario a las que se les aplica un
sisterna tributario preferencial de acuerdo con el valor agrico-
la en lugar de con el valor del mercado. Dichas politicas se
llevan a cabo con el objetivo de limitar la transferencia de ex-
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ternalidades de la explotacién privada al sector piblico o a
la sociedad general.

Aunque las explotaciones agraria, minas, fdbricas, trans-
portes, comercio y alcantarillado son elementos necesarios de
cualquier economia, el pueblo, actuando a través del Estado,
tiene derecho a fijar unas normas allf donde ocurra dicha ac-
tividad. Estas limitaciones alteran el conjunto de derechos aso-
ciados con la propiedad especifica y por ello la renta y el valor
de dicha propiedad. Las zonas de usos especificos tales como:
zonas de drenaje, zonas de regadio, control de riadas, sumi-
nistro de agua potable y zonas de uso agricola, afectan todas
ellas a la cantidad de tierra disponible para la produccién agra-
ria y por lo tanto alteran los precios de la tierra.

La Ley de Seguridad Alimentaria (Food Security Act) de
1985 contiene disposiciones para retirar de la produccién has-
ta 40 millones de acres de tierra sumamente erosionable con
el fin de limitar la erosién del suelo y conservar los recursos.
Un objetivo secundario es reducir la produccién de exceden-
tes. Se firman contratos de 10 afios con los propietarios en ba-
se a una licitacién. Dicho programa puede competir en el
mercado de arrendamientos, aumentando y estabilizando el
flujo de expectativas de renta, elevando asi el precio de la tie-
rra.

10. Politica fiscal e impositiva

La politica impositiva es un ejemplo de la forma en que
la sociedad ha elegido reunir dinero con el propdsito de pro-
porcionar servicios y bienes piblicos. Los programas fiscales,
ademds de proporcionar rentas, con frecuencia plantean cues-
tiones de equidad y de igualdad. El sistema fiscal es, por lo
tanto, una base para tansferir e igualar rentas.

En los Estados Unidos se han usado los programas fiscales
para dirigir la inversién hacia la tierra y la agricultura, incre-
mentando asi la demanda de la tierra y su precio. Los impuestos
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sobre la renta estatales, los impuestos sucesorios y sobre trans-
misiones patrimoniales y las contribuciones territoriales loca-
les y estatales tienen un impacto directo sobre el flujo de la
renta agraria. En principio, aquellos con rentas mds altas pa-
gan impuestos en mayor proporcién. En la prictica, la posi-
bilidad de desgravar la renta invirtiendo en propiedad
inmobiliaria y en empresas agrarias crea un substancial bene-
ficio adicional, después del pago de impuesto, para los agri-
cultores (Edward K. Reinsel). Por ejemplo, a los agricultores
y a otros receptores de ayudas agrarias se les ha permitido la
deduccién impositiva de sus rentas no agrarias mediante el des-
cuento de la suma de cualquier pérdida agraria de su renta
no agraria, antes de calcular sus impuestos federales. Puesto
que las pérdidas agrarias pueden ser pérdidas sobre el papel,
tales como la depreciacién acelerada, la deduccién impositi-
va compensa por exceso cualquier pérdida real. este proceso
crea renta por ganancias de capital en lugar de renta corrien-
te e, histéricamente, se han aplicado a la renta por ganancias
de capital tipos impositivos mds bajos que a la renta corrien-
te.

Los programas fiscales, tales como el crédito a la inversién
y la depreciacién acelerada para estimular nuevas inversiones
de capital, cuando se aplican a industrias con exceso de capa-
cidad como la agricultura, resultan en la ampliacién de la ca-
pacidad y en un mayor exceso de la misma, que, cuando la
sostienen los programas de productos agrarios, infla el precio
de la tierra.

La contabilidad en efectivo para fines fiscales permite la
deduccién de las partidas de gastos en el afio en que se efec-
tia el pago en lugar de en el afio en que se utiliza el factor
de produccién comprado. De este modo, la compra por ade-
lantado de semillas, fertilizantes y otros factores de produc-
cién puede utilizarse para equilibrar la renta en afios de renta
alta reduciendo asi los impuestos y elevando la renta neta.

Las disposiciones de la Ley de reforma fiscal de 1986, cuan-
do sean efectivas, reducirdn claramente el incentivo para in-
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vertir en la agricultura. Como resultado, es probable que la
demanda de tierra agraria se reduzca y esto contribuird a un
descenso adicional a corto plazo del valor de la tierra.

11. Politica financiera

La politica crediticia o financiera relativa a la agricultura
en los EEUU empez6 en 1916 con la aprobacién de la Ley Fe-
deral de Préstamos Agrarios (The Federal Farm Loan Act) y
con el establecimiento de Bancos de tierra federales en 12 dis-
tritos. El propésito de la Ley era asegurar que la agricultura
tuviera crédito disponible a tipos razonables, estando dicho cré-
dito garantizado por hipotecas de tierras agrarias. Durante los
afios 30, la Direccién de Crédito Agricola (Farm Credit Ad-
ministration) sustituyé a la Oficina Federal Agricola (Federal

'Farm Loan Board) y en 1933 se autorizaron las Asociaciones
de Crédito a la Produccién (Production Credit Associations)
locales para que hicieran disponibles a los agricultores crédi-
tos a corto y medio plazo sobre una base razonable.

De conformidad con la Direccién de Colonizacién y poste-
riormente con la Direccién de Garantia al Crédito Agrario,
se hicieron préstamos a los agricultores arrendatarios para ad-
quirir tierras. En 1946 se autorizé a la recientemente creada
Direccién de Agricultura para que hiciera préstamos para la
produccién y subsistencia de los agricultores que no pudieran
obtener crédito en otro lugar. De conformidad con la Ley
Bankhead-Jones y con un programa recientemente autoriza-
do de hipotecas agrarias garantizadas continuaron los présta-
mos a los arrendatarios para la adquisicién de tierra en
propiedad. Después de la Segunda Guerra Mundial gran par-
te del Programa de la Direccién de Agricultura se dedicé a
los que regresaban y a ayudar a los nuevos agricultores o a agri-
cultores con pocos recursos para que empezaran o continua-
ran el trabajo en las explotaciones agrarias. Durante los ultimos
30 afios, los Préstamos para la Vivienda Rural, los Préstamos
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para la Industria Rural y los Préstamos de Emergencia se ana-
dieron a los autorizados por la Direccién de Agricultura.

La Ley de Crédito Agrario de 1971 alteré de forma dra-
madtica la politica y los programas de los Bancos de tierra fe-
derales. Con anterioridad a la Ley, los Bancos de tierra
federales basaban sus préstamos en el «valor agricola normal»
que proyectaba una renta actual capitalizada, a una tasa de
capitalizacién del 5%. Se hicieron préstamos hasta el 70% del
valor normal. De este modo, los préstamos de los Bancos fe-
derales rara vez fueron de mds del 50% del precio de merca-
do. Esta fué una politica de préstamos muy conservadora
limitando el nimero potencial de compradores.

La Ley de 1971 cambié la politica y los programas de los
Bancos de tierra federales. La explotaciones agrarias se tasa-
ron entonces al valor de mercado y se pudo conceder présta-
mos de hasta el 100%. Como resultado, tuvo lugar una
dramadtica expansién de los préstamos de los Bancos de tierra
federales de modo que su volumen de préstamos pendientes
se elevé de 6,7 billones de délares en 1970 a mds de 48,0 billo-
nes en 1980, un incremento del 616%. Su participacién en la
cartera de préstamos subié del 23 al 35%. En un mercado de
transferencias muy estrecho, dicha expansion de los fondos para
préstamos pudo tener y tuvo un importante impacto margi-
nal sobre el precio de la tierra. (Pongtanakorn y Tweeten).

12. Politica de crecimiento o empleo

Una politica a largo plazo del gobierno de los EEUU ha
sido estimular el crecimiento econémico de la economia en su
conjunto, es decir, incrementar el nimero de puestos de tra-
bajo que produzcan un nivel mds alto de bienes y servicios.
Esta politica lleva implicita una tasa de inflacién del 2 al 4%
al afio para estimular la expansién econémica. Con la tasa de
incremento en la oferta monetaria dirigida a este nivel de
aumento de los precios para bienes reproducibles, el incremento
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nominal de los precios de la tierra, dejando todo lo demds cons-
tante, tiende a ser mds rdpido puesto que la oferta de tierra
es fija. De este modo, el precio real de la tierra medido por
el Indice de Precios al Consumo o por el deflactor del Produc-
to Nacional Bruto tenderd a elevarse como resultado del in-
cremento general del nivel de precios. Una politica de
crecimiento que eleve la renta real de una poblacién mds nu-
merosa ejercerd un aumento de la presién sobre el precio de
la tierra al intentar los nuevos consumidores reasignar las re-
servas existentes de tierra entre un creciente nimero de parti-
cipes en el mercado.

13. Comentarios finales

El impacto de la politica sobre el valor de la tierra es el re-
sultado del impacto de los programas sobre las expectativas
de ganancias o rentas de la tierra. La politica de desarrollo,
distribucién, asignacién, tributacién, crecimiento y financia-
cién tienen todas ellas implicaciones en las expectativas de ren-
tas de la tierra. Los precios de la tierra suben o bajan debido
a que cambian las expectativas referentes a las rentas al cam-
biar las condiciones y politicas econémicas.

El descenso actual del valor de la tierra en los Estados Uni-
dos refleja la expectativa de que la rentabilidad de la tierra
en la produccién agraria es probable que sea mds baja en el
futuro de lo que los productores y sus prestamistas esperaron
o realizaron en los afios 70. Aunque la renta nominal para el
sector estd casi a un nivel no registrado anteriormente, la ren-
ta real neta estd al nivel mds bajo desde los afios 30. La renta
neta para la agricultura en 1984 y 1985 se concentré en 200.000
a 300.000 explotaciones agrarias que eran sumamente renta-
bles. Casi la mitad de todas las explotaciones agrarias perdie-
ron dinero en operaciones corrientes en ambos afios y muchas
de dichas explotaciones estdn en proceso de venta de sus acti-
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vos y los precios a los cuales se venden dichos activos estdn ba-
jando.

En una perspectiva global, la politica agraria de los EEUU
incrementé las rentas que se obtenian por la tierra en paises
competidores fijando un nivel minimo, por debajo de los pre-
cios mundiales, para el trigo, cereales pienso, soja, arroz y otros
productos bdsicos. De este modo, la renta y los valores de la
tierra han aumentado en el Canadd, Australia, Argentina, Bra-
sil, Africa del Sur y muchos otros paises. Al bajar los precios
como consecuencia de la Ley de 1985, es probable que los pro-
ductores de dichos pafses experimenten un descenso en sus be-
neficios y en las rentas y valores de la tierra.

En el resumen para este seminario se pidié que examina-
ramos la diferencia entre la tierra como factor de produccién
y la tierra como activo. Desde mi punto de vista no hay dife-
rencia. Como factor de produccién la tierra percibe una ren-
ta. Puesto que se espera que la tierra perciba un flujo de renta,
tiene un valor. Puesto que la tierra tiene un valor puede usar-
se como reserva de riqueza. No obstante, solamente retendrd
su valor como reserva de riqueza si se espera que perciba en
el futuro una renta igual a su renta actual o mayor que ésta.
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IV. CONCLUSIONES Y CLAUSURA






TENDENCIAS ESTRUCTURALES
Y FUNCIONAMIENTO DEL MERCADO
DE LA TIERRA AGRICOLA
EN LOS PAISES INDUSTRIALIZADOS.
ALGUNAS CONCLUSIONES DEL DEBATE

Por
Eladio Arnalte Alegre (*)

Enumerados a continuacién una serie de puntos que reco-
gen las mds significativas conclusiones alcanzadas a lo largo
del Encuentro en torno al tema citado y que, en conjunto, su-
ponen a mi juicio una importante aportacién al conocimiento
de las vias de evolucién estructural y desarrollo agrario actual-
mente en curso en los paises industrializados.

1. Enlazado con el andlisis histérico planteado por Sumpsi
en su ponencia, una primera cuestién a establecer como mar-
co de referencia parael resto del andlisis es prever cudl va a
ser el papel del factor tierra en el futoro desarrollo agrario.

(*) Departamento de Economia, Sociologia y Politica Agraria, Univer-
sidad Politécnica de Valencia.
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A este respecto existe acuerdo en sefialar que el proceso
de innovacién tecnoldgica y de incorporacién de factor capi-
tal en la agricultura de los pafes industrializados ha continua-
do de forma acelerada en la dltima década, estimulado por
los sintomas de escasez aparecidos en los mercados mundiales
de productos agrarios en los primeros afios 70. El alza de pre-
cios energéticos ocurrida a mitad de la década no parece ha-
ber tenido efectos significativos sobre ese proceso. El actual
estado del desarrollo tecnolégico permite ademds prever que
va a continuar la sustitucién de tierra por capital hasta redu-
cir al minimo el papel de aquella con factor de produccién
agraria. Son los autores norteamericanos los que insisten par-
ticularmente en estos andlisis pero sus posiciones son sustan-
cialmente compartidas por autores europeos como Petit o
Coulomb. Raup da por definitivamente muerto el malthusia-
nismo que renacié en los afios 70 y afirma que si aparece ham-
bre en el mundo serd por defectos institucionales, nunca por
falta de capacidad para producir alimentos.

Los importantes y generalizados descensos del precio de la
tierra agricola que se han producido en todos los paises desde
1980-81 se explicarfan, fundamentalmente, a partir de las ma-
las perspectivas sobre la situacién de los mecanismos agricolas
que se deducen del andlisis anterior. Asf lo muestra el estudio
de Petit sobre el buen ajuste de la reciente evolucién de los
precios a los modelos simples que consideran la tierra como
factor de produccidn agricola y la evolucién de las rentas agri-
colas el determinante bdsico de su precio. Los datos empiricos
sobre Andalucfa donde, pese a estar en marcha un proceso de
Reforma agraria (1), el precio de la tierra estd subiendo, posi-

(1) Sobre los efectos en el mercado de tierra (fuerte incremento de la
oferta de tierras, estabilizacidén de precios en una coyuntura mundial ex-
pansiva, fragmentacién de explotaciones) del proceso de Reforma Agraria
aplicado en el Sur de Italia en los primeros afos 50, ver Panattnni, A.: Il
mercato fonndiario» en AA.VV.: Venti anni di agricoltura taliana, Eda-
gricola, Bologna, 1976.
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blemente como consecuencia de las expectativas de rentabili-
dad agraria derivadas del ingreso de Espafia en la C.E.E., no
harfan sino conflirmar el determinante papel que estd jugan-
do las rentas agrarias y sus expectativas en el mercado de la
tierra.

Del andlisis anterior se deducen también previsiones que
apuntan hacia el mantenimiento de las actuales tendencias de-
presivas en los mercados de tierra agricola. Una hipotética re-
duccién del proteccionismo agricola de la C.E.E. y los efectos
sobre los mercados agrarios que de ella se derivarian podria
provocar alteraciones coyunturales de la tendencia (mayores
caidas del precio de la tierra en Europa, estabilizacién o lige-
ros aumentos en EE.UU.) pero no alteraria la tendencia de
fondo dominada por la progresiva pérdida de importancia de
la tierra como factor productivo y la elevada potencialidad de
produccién agricola de los paises desarrollados.

A estas tendencias generales cabria hacer cierta matizacio-
nes especiales que pueden conducir a una redistribucién re-
gional de la produccién agricola dentro de los paises
desarrollados, tal como han apuntado varios ponentes. Raup
describe como las caidas de precios de la tierra en los afios ul-
timos han sido mds fuertes en las regiones agricolas de los Es-
tados Unidos de terrenos mds fértiles, dedicados
fundamentalmente a maiz, soja y trigo, productos en los que
las perspectivas en los mercados mundiales eran mds especta-
cularmente favorables en los afios 70 y en los que, asimismo,
el avance tecnoldgico ha incrementado mds la capacidad pro-
ductiva. De Janvry y Coulomb han destacado el papel deter-
minante que en esa previsible redistribucién regional de la
produccién tendrd también las condiciones del mercado de tra-
bajo y los tipos de organizacidn social existentes en cada drea
(mayor o menor utilizacién de trabajo femenino en el campo,
existencia o no de empleos externos para las distintas catego-
rias de trabajo familiar) articuladas todas ellas con el ritmo
y las caracterifsticas de los cambios tecnoldgicos que se produ-
cen en los distintos cultivos.
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2. Otro elemento de referencia inicial para el an4lisis que
nos ocupa es la caracterizacién del tipo de explotacién domi-
nante en la estructura agraria de los paises industrializados.
Aunque la cuestién no ha sido especificamente abordada en
el Encuentro, la mayorfa de opiniones expuestas y algunos datos
aportados (en Francia el 80% de tierras pertenecen a «fami-
lias agricolas» segiin Coulomb) permiten suponer que la ex-
plotacién familiar continua y va a continuar siendo el modelo
de organizacién de la produccién agricola predominante en
estos pafses.

Sin embargo puede ser itil resefiar un par de argumenta-
ciones planteadas que aportan interesantes elementos de re-
flexién sobre las actuales tendencias de transformacién de la
naturaleza de esa «célula bdsica» de la agricultura de los pai-
ses industrializados.

Con referencia a la agricualtura norteamericana y anali-
zando la evolucién de la estructura de costes de la produccién
agricola a lo largo del siglo XX, Raup describe la pérdida de
capacidad de amortiguar situaciones de crisis que ha experi-
mentado la agricultura familiar. Dicha capacidad derivada de
la posibilidad de reducir la remuneracién del trabajo fami-
liar, es decir de proporcionar una oferta de trabajo a bajo pre-
cio. Raup estima que estos comportamientos han jugado en
el pasado un importante papel equilibrador en el mercado de
tierras, puesto que han permitido a los agricultores familiares
mantener su demanda de tierra incluso en conyunturas de de-
presion de las rentas agricolas. Sin embargo, la drdstica re-
duccién del peso del factor trabajo en el conjunto de los costes
(de superar un 50% del total en los afios 10 ha pasado a re-
presentar alrededor de un 13% en los primeros 80) ha elimi-
nado esa capacidad de maniobra de las explotaciones familiares
y contribuye a explicar la actual depresién del mercado de tie-
rras agricolas.

Coulomb por su parte describe para el caso francés lo que
€l generaliza y denomina «crisis de reproduccién de la agri-
cultura familiar en los paises industrializados». Su andlisis es-
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td referido a la dindmica de las explotaciones familiares
modernas, de tamano medio, que constituian el modelo de la
politica de estructuras francesa de los afios 60 y que el sindi-
calismo agricola ha logrado imponer como tipo de explota-
cién predominante en amplias zonas de Francia. Son
explotaciones que incorporaron de forma intensa progreso téc-
nico en las dltimas décadas, apoyadas en una politica expan-
siva del crédito agricola oficial y en una fuerte inflacién que
aligeraba su endeudamiento. Actualmente presentan niveles
de rentabilidad aceptables pero los costes de reproduccién de
su capital, en una época de politica crediticia mucho mads
restrictiva, son muy elevados en relacién a sus rentas. Su al-
ternativa es continuar incrementando la produccién, compor-
tamiento poco compatible con las politicas de control de la
oferta exigidas por la situacién de los mercados.

Esta descripcién de las dificultades de las explotaciones fa-
miliares de tamafio medio francesas guarda bastantes simili-
tudes con otros andlisis de la situacién de la agricultura familiar
norteamericana implicitamente presentes a lo largo del En-
cuentro. Una descripcidn explicita es la que hace otro autor
norteamericano, Tweeten, en un trabajo reciente (2) en el que
analiza las tendencias hacia una estructura dual en la agricul-
tura de los EE.UU. Sefiala como se estd desarrollando el grupo
de explotaciones de mayor volumen de ventas, poco numero-
sas (5% del total), pero que controlan casi la mitad de la pro-
duccién agricola a principios de los 80. Entre ellas abundan
las de «tamafio mayor que el familiar» que siguen teniendo una
base familiar pero utilizan volimenes importantes de trabajo
asalariado. En el otro extremo de la escala se consolida tam-
bién un sector «<no comercial», crecientemente dominado por

(2) Tweeten, 1: «Agricultural Structure in a Service Economy» en Agri-
culture in a Turbulent World Economy. Proccedings of the X1X Interna-
tional Conference of Agricultural Economists (Mdlaga, 1985), Gower
Publishing, 1986.
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pequeiias explotaciones a tiempo parcial. Entre ambos gru-
pos las explotaciones de tamano medio, la «espina dorsal» de
la agricultura norteamericana, sobreequipadas en la fase ex-
pansiva de la década anterior, experimentan crecientes difi-
cultades de adaptacién, particularmente agudizadas en la
actual crisis agricola.

El anilisis a lo largo de los puntos siguientes de las estrate-
gias de crecimiento de la base territorial de sus explotaciones
que adoptan los agricultores familiares tanto en el mercado
de compra-venta de tierra como en el de arrendamiento nos
permitird completar la caracterizacién de cuales estdn siendo
sus lineas transformacion.

3. Los agricultores familiares en expansién han sido los
principales demandantes en el mercado de compra-venta de
tierras durante las tltimas décadas. Coulomb sefiala la pola-
rizacién del mercado hacia esas explotaciones en el perfodo
1960-75, aunque aprecia cierta diversificacién de la demanda
en los afios ultimos. Raup destaca que los agricultores siguen
siendo los principales compradores de tierra en los Estados Uni-
dos (compraron 71% del total de la tierra agricola vendida
en 1985) pese al incremento de demandas urbanas o recrea-
cionales en muchas dreas antes rurales. En el mercado predo-
minan las transacciones de parcelas adquiridas por los
agricultores que ya poseen tierra, operaciones mucho mds fre-
cuentes que las nuevas instalaciones o las transmisiones de ex-
plotaciones completas tanto en Estados Unidos como en
Europa.

Los indices de movilidad permiten evaluar en que medida
este mercado estd cumpliendo su funcién de reasignacién del
recurso tierra hacia explotaciones mds eficientes. Los datos
franceses muestran que el mercado cumplié aceptablemente
esa funcién en los afios 60 y primeros 70, con unas ventas anua-
les que suponian alrededor de un 3% de la SAU total, pero
a partir de 1974 se produce una continuada caida de la movi-
lidad hasta situarse por debajo del 1% en 1984-1985, cifras
similares a las que se registran en otros paises europeos (ver
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Varela para Espaiia, Harrison para el Reino Unido, Lippinsky
para la RFA).

Las estimaciones para Estados Unidos son senSIblemente
mds elevadas (3-4% de movilidad anual) y proporcionan la ima-
gen de un mercado menos regulado que el europeo, mds acti-
vo y transparente, con un profesionalizado sistema de
intermediacién que reduce sensiblemente los costes de tran-
saccién (Wunderlich).

En el debate se ha suscitado también la cuestién de si el
actual descenso del precio de la tierra puede estar favorecien-
do su compra por parte de los agricultores eficientes que pre-
tenden incrementar la dimensién de su explotacién. La
opiniones no son optimistas al respecto puesto que esa misma
caida del precio de la tierra estd reduciendo la base financie-
ra de los agricultores y, mds concretamente, el valor de su prin-
cipal garantia para la solicitud de créditos. También es posible
que la caida de precios esté contrayendo la oferta de tierras
por parte de los posibles vendedores.

La argumentacién anterior muestra el papel clave que la
politica de crédito tiene en el funcionamiento y evolucién del
mercado de la tierra. En Estados Unidos la reciente depresién
del mercado ha ido acompaiiada de un sensible incremento
de la autofinanciacién de las compras (10% del total de com-
pras autofinanciadas en 1980, 25% en 1986) hecho que Wun-
derlich interpreta como reflejo de las restricciones de la politica
crediticia general y también como un indicador de las dificul-
tades del sistema financiero agricola. La crisis ha amenazado
incluso la estabilidad de este sistema en el que los Federal Land
Banks, principales prestamistas, tienen una alta concentracién
de riesgos en las operaciones agricolas con la tierra como ga-
rantia.

En el caso francés Coulomb también analiza la influencia
de las condiciones financieras (restriccién del crédito agrico-
la, crecimiento de los tipos de interés reales) sobre la evolu-
cién reciente del mercado de la tierra en el que, pese a la caida
de la movilidad, se ha reducido sensiblemente la importancia
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de las transacciones con ayuda estatal o financiacién del Cre-
dit Agricole. La situacién conduce a un incremento de la fi-
nanciacién intrafamiliar (préstamos familiares a jévenes
agricultores, frecuentemente no reembolsados) cuyo papel pa-
rece actualmente clave en la reproduccién y expansién del ca-
pital territorial de las explotaciones.

4. Una via alternativa de incrementar el tamafo de las
explotaciones ampliamente utilizada por los agricultores en las
ultimas décadas ha sido el arrendamiento de tierras. Ello ha
conducido a la difusién del régimen de tenencia «mixto», ex-
plotaciones con la tierra en propiedad y arrendada. En Esta-
dos Unidos los «part-owners» controlaban en 1982 un 54 % de
la superficie agricola, de la que poseen la mitad y tienen en
arrendamiento la otra mitad (Raup, Wunderlich). En Fran-
cia el 40% de las explotaciones son de régimen «mixto» y arrien-
dan parcelas a seis propietarios diferentes como media
(Coulomb).

Paralelamente a esa evolucidn se ha producido una dismi-
nucién de las explotaciones en arrendamiento «puro», normal-
mente por compra de tierra a los propietarios. Como dice
Wunderlich el arrendatario ha dejado de ser una clase social,
afirmacién también vdlida para Europa. Ello ha conducido
a que el volumen total de superficie agricola arrendada se haya
mantenido estable (EE.UU.) o experimente ligeros incremen-
tos o reducciones.

La evolucién del arrendamiento ha respondido rdapidamente
a las medidas politicas que lo regulan (éxito en la RFA de la
legislacién liberal que pretendia incrementar la oferta de tie-
rra en arrendamiento, efectos contrarios de las medidas que
estabilizaron la situacién de los arrendatarios en el Reino Unido
en 1976). Ello avala las posibilidades de una politica que pre-
tenda acelerar el ajuste estructural por esta via, tal como han
defendido diversos participantes en el Encuentro (Harrison,
Lippinsky, especialmente Maunder). -

Sin embargo, Coulomb ha mostrado los posibles limites de
la expansién del régimen «mixto» como via generalizada de
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evolucién estructural analizando la procedencia de la tierra
que toman en arriendo esos agricultores en crecimiento. Se-
gun sus datos dos tercios de la tierra arrendada por la «explo-
tacién media» francesa es propiedad de miembros de la familia.
Si no se logra estimular la oferta de tierras en arrendamiento
por otras categorfas de propietarios (grandes propietarios, agri-
cultores a tiempo parcial) puede preverse un agotamiento de
esa via cuya expansién reciente estarfa constituyendo, en defi-
nitiva, otra forma mds por la que la solidaridad intrafamiliar,
reforzada en épocas de crisis econémica, estd asegurando la
reproduccion y el crecimiento de las explotaciones familiares.
5. Un tema ampliamente debatido a lo largo del Encuen-
tro ha sido el cardcter dual de la tierra, su posible considera-
cién bien como un factor de produccién agricola, bien como
un activo. Del debate pueden extraerse, a mi juicio, dos con-
clusiones. Por un lado se ha contrastado la utilidad analitica
del enfoque dual. Pero, al mismo tiempo, se ha comprobado
la existencia de serios obstdculos para que se desarrollen, al
menos en periodos de depresién del mercado de la tierra co-
mo el actual, modelos de organizacién de la produccién agri-
cola basados en la separacién total propiedad-uso de la tierra.
La utilidad analitica del enfoque dual ha sido puesta de
manifiesto por varios autores. Sumpsi muestra en su ponencia
como la consideracién de la tierra como activo permite expli-
car la aparente irracionalidad de los incrementos de deman-
da de tierra que se producen en los periodos de alza de su
precio, es decir cuando la tierra-factor productivo se encarece
relativamente respecto a otros factores. El andlisis economé-
trico de Varela permite caracterizar distintos tipos de merca-
dos (mds especulativos o mds condicionados por las posibilidades
productivas de la tierra) en funcién del mayor peso de uno u
otro atributo de la tierra. Asimismo, el andlisis de Petit revela
la mayor o menor capacidad explicativa de las distintas varia-
bles determinantes del precio de la tierra (en definitiva los dis-
tintos «caracteres» de la tierra) en las distintas coyunturas por
las que ha atravesado el mercado en las ultimas décadas.

407



Sin embargo han sido también numerosas a lo largo del
Encuentro las referencias a las dificultades por las que atra-
viesan diversos tipos de organizacién agricola con separacién
entre propiedad y explotacién de la tierra, modelos cuya base
tedrica es la existencia de una demanda de la tierra como ac-
tivo.

Un primer hecho significativo en este sentido es el ya men-
cionado declive de las formas histéricas de separacién de la
propiedad y el uso de la tierra, las grandes propiedades explo-
tadas por arrendatarios.

Pero lo mds concluyente es el fracaso de diversas iniciati-
vas surgidas al amparo de la intensa demanda de tierra como
activo existente en décadas anteriores. Coulomb describe el es-
caso éxito, ya durante los afios 70, de los Groupements Fon-
ciers Agricoles cuyas dificultades 16gicamente se han acentuado
durante la actual depresién de precios. Harrison da cuenta de
como las sociedades inmobiliarias y fondos de pensiones que
se introdujeron en el mercado de la tierra inglés en los afios
70, comprando fundamentalmente tierra arrendada en la que
mantenian a los arrendatarios, estin actualmente vendiendo
la tierra. Las mismas dificultades de los bancos rurales nor-
teamericanos pueden ser interpretadas como la crisis de otro
peculiar sistema de separacién propiedad-uso de la tierra (la
financiacién es una extension del sistema de arrendamiento,
dice Wunderlich) dados los derechos que tienen las institucio-
nes prestamistas sobre la propiedad de la tierra hipotecada.

Si bien todos estos fenémenos pueden ser interpretados co-
mo consecuencias directas de la contraccién de la demanda
de la tierra como activo derivada de la actual situacién del
mercado, no debemos olvidar que las previsiones antes apun-
tadas impiden considerar la depresién de precios de la tierra
como una situacién coyuntural. :

6. La interrelacién entre el mercado de la tierra agrico-
la y el mercado del suelo para otros usos tambien ha sido tra-
tada en el Encuentro.

Se han presentado diversas constataciones empiricas de esa
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interrelacién. Raup describe la rdpida expansién durante las
dltimas décadas de demandas de tierra para usos residencia-
les o recreacionales (lo que denomina demanda de tierra co-
mo bien de consumo) en dreas antes «remotas» y exclusivamente
agricolas de los Estados Unidos, evolucién que considera un
efecto de la moderna revolucién de los transportes producida
en aquel pafs. Sin embargo a lo largo del territorio existen to-
davfa grados distintos de interaccién urbano rural, como mues-
tra el hecho de que la fuerte caida de precios de la tierra en
los primeros afios 80 en los estados agricolas centrales no haya
afectado al urbanizado Noreste donde el precio de la tierra
se ha mantenido estable o con ligeros aumentos entre 1981 y
1986.

En el mismo sentido Harrison estima que en el Reino Uni-
do la intensa influencia urbana y el desvio de tierras hacia usos
recreacionales estd frenando la caida de precios de la tierra
agricola y haciéndola menos acusada que en otros paises.

Otro pafs con fuerte interrelacién urbana-rural es la Re-
publica Federal Alemana, para el que Lippinsky ha mostrado
el estrecho paralelismo de la evolucién de los precios medios
del suelo edificable y de la tierra agricola en el perfodo 1974-85.
Por el contrario en Francia, con mds baja densidad demogra-
fica, son mucho menos apreciables las influencias urbanas en
el mercado de tierras agricolas del conjunto del pafs.

Estas interrelaciones urbano-rurales aceptan diversas «lec-
turas» desde la Sptica de la evolucién y ajuste de las estructu-
ras agrarias.

Si partimos de los dos tipos de movilidad de la tierra dife-
renciados por Sumpsi en su ponencia (movilidad hacia el ex-
terior del sector agrario y movilidad interna al sector, entre
las explotaciones) es evidente que la extensién de los usos no
agricolas de la tierra facilita la «salida» de tierra del sector y
tiende a reducir los actuales y futuros excedentes de produc-
cién agricola de los paises desarrollados.

Pero aquellas interrelaciones tienen también efectos sobre
la movilidad «interna» de la tierra, su reasignacién entre ex-
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plotaciones mds o menos eficientes. Asf el desarrollo de los trans-
portes permite la prdctica de formas de agricualtura a tiempo
parcial cada vez a mayor distancia de los niicleos urbanos (Raup
habla de la agricultura a tiempo parcial «con avién» en USA).
Y uno de los efectos cldsicos de la agricultura a tiempo parcial
es la reduccién de la movilidad de la tierra, el que la salida
de poblacién del sector hacia empleos no agrarios no vaya
acompanada de una liberacién de tierras, reduciendo por tanto
las posibilidades de ajuste estructural en el drea concernida.

Otras interacciones entre las actividades no agricolas y el
mercado de la tierra son las que se articulan a través del siste-
ma fiscal, analizadas por Reinsel a lo largo del Encuentro. Se-
nala este autor como el sistema fiscal norteamericano (y un
andlisis en este sentido de otros sistemas fiscales como el espa-
nol serfa muy interesante) permite reducir los impuestos sobre
rentas no agricolas contabilizando las pérdidas registradas en
explotaciones agricolas. Este hecho ha provocado un impor-
tante flujo de inversién por parte de no agricultores hacia el
mercado de tierras agricolas, inversiones que puede ser frena-
das por las reformas fiscales que actualmente se debaten en
el Congreso de los EE.UU.

7. En los puntos anteriores aparecen ya referidas a las es-
trechas relaciones existentes entre el mercado de la tierra agri-
cola y el mercado de trabajo.

Al respecto sélo cabe anadir aqui dos observaciones. La
primera es constatar como las diversas situaciones existentes
en el mercado de trabajo en los pafses y regiones estudiados
(niveles de desempleo en general mds elevados en Europa que
en Estados Unidos, particularmente altos en Espaiia y ya dra-
madticos en el caso de Andalucia) ha condicionado al menos
implicitamente los andlisis y, desde luego, las propuestas poli-
ticas planteadas por los distintos participantes.

Una segunda observacién es el interés, relevado a lo largo
del Encuentro, de integrar en los andlisis de las interrelacio-
nes entre los mercados de la tierra y del trabajo las previsiones
sobre la evolucién demografica de la actual poblacién activa
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agraria. Coulomb se ha referido a la crisis demogrdfica que
se prevé a corto plazo en la agricultura francesa y que, segin
las estimaciones, puede conducir al abandono en 1990 de un
13% de la SAU de 1980. Esta evolucién que constituye el fin
del intenso proceso de éxodo rural de las dltimas décadas y
también se anuncia en otros pafses europeos (3) puede alterar
significativamente el funcionamiento del mercado de tierras.
El progresivo abandono de algunas dreas puede no conducir
automdticamente a la caida en ellas del precio de la tierra,
dado la posibilidad de que aparezcan situaciones de monopo-
lio localizado en torno a algunas explotaciones en expansién.
Existe acuerdo sobre la utilidad de la intervencién piblica para
favorecer la reestructuracién de explotaciones en esas dreas y
definir el destino mds adecuado de las superficies antes agri-
colas.

Precisamente para incidir en este tipo de situaciones pero,
sobre todo, para reducir los excedentes productivos presentes
sobre los mercados de productos, parece disefiado el conjunto
de medidas de politica estructural (retirada de tierras de cul-
tivo, estimulo para su dedicacién a produccidn forestal o usos
recreacionales, medidas de jubilacién anticipada de agricul-
tores) actualmente bajo estudio en la CEE.

8. La eficacia para orientar la evolucién estructural de
las politicas de estructuras hasta ahora practicadas en los pai-
ses europeos ha sido también objeto de andlisis en los debates.

(3) Para el caso italiano, sobre los problemas derivados del acusado
grado de envejecimiento de la poblacién agraria y las perspectivas de aban-
dono a corto plazo de numerosas explotaciones sin sucesién, todo ello en
el contexto de un mercado de la tierra muy rigido, puede verse Fabiani,
G. (Coord.) e altri: «Obiettivi, strumenti e risultati della politica agricola
con riguardo all’assetto del territorio» (incluido en CNR, progetto «Struttu-
re ed evoluzione dell’assetto del territorio» (incluido en CNR, progetto «Strut-
ture ed evoluzione dell'economia italiana»), Rapporto di sintesi, Portici, 1985.
Cuantificaciones precisas del alcance del fenémeno (un tercio de las explo-
taciones, 20% de la SAU) para una zona del Sur de Italia pueden verse en
Anania, G.: «Famiglia, aziende e mercato del lavoro in un’area del Mezzo-
giorno interno», La Questione Agraria, n.® 20, 1985.
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Harrison ha afirmado que no existe una verdadera politi-
ca de estructuras agrarias en la CEE. La diversidad de las le-
gislaciones nacionales sobre estructuras y las contradicciones
entre alguna de ellas y la politica estructural comun son, se-
gun este autor, suficiente acusadas para explicar el escaso apro-
vechamiento de las medidas comunes por los gobiernos
nacionales y su prdcticamente nula incidencia sobre la evolu-
cién estructural. Tanto él como Maunder han insistido en la
necesidad de dotar de suficiente flexibilidad a la estructura
agraria (flexibilidad que ven asociada a la expansién del arren-
damiento) para posibilitar su adaptacién a los cambios de co-
yuntura.

En Francia, pais en el que la politica de estructuras se estd
aplicando desde hace mds de 20 afios, es donde mejor puede
plantearse una evaluacién de su eficacia. A este respecto el cri-
terio de los autores franceses participantes en el Encuentro es
sensiblemente coincidente. Petit considera que la politica de
estructuras si ha tenido efectos condicionando la evolucién es-
tructural francesa aunque reconoce que han sido parcialmen-
te defraudadas las excesivas expectativas en ella depositadas.
Coulomb por su parte estima que la politica estructural fran-
cesa ha logrado gestionar el proceso de éxodo rural reducien-
do sus costes sociales y ha sido también eficaz para orientar
la evolucién estructural hacia un determinado modelo de ex-
plotacidn: la explotacién familiar moderna de tamano medio.
Sin embargo, es precisamente la crisis de reproduccién de es-
te tipo de explotacion la que ha privado de modelo a la politi-
ca estructural y estd en la raiz de sus dilemas y dificultades
actuales, agravados en un contexto de caida de los precios de
Ia tierra que inutilidad los instrumentos de intervencién (SA-
FER, Groupements Fonciers Agricoles) disefiados para una co-
yuntura de signo inverso. Pese a todo ello Coulomb concluye
su ponencia sefialando que una politica de estructuras sigue
siendo necesaria para administrar las contradicciones de los
circulos viciosos en los que se debate la evolucién de las estruc-
turas agrarias.
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9. Un tipo distinto de medidas de politica estructural son
las que integran los programas de Reforma Agraria, sélo ex-
cepcionalmente aplicados en las economfas avanzadas contem-
pordneas como sefiala Petit. De las numerosas referencias
bhechas a lo largo del debate al proceso concreto de Reforma
Agraria actualmente en curso en Andalucia podemos extraer
algunas reflexiones generales sobre el tema que complemen-
tan el material especifico contenido en las ponencias.

La singularidad de una Reforma Agraria que se plantea
actualmente en un pafs industrializado con el objetivo bdsico
de crear empleo (ver Lépez Ontiveros) deriva, en primer lu-
gar, de la situacién del mercado de trabajo en Espafia y, mds
concretamente, en Andalucfa, completamente atipica y excep-
cional en el contexto de las economias desarrolladas. Quizds
una presentacién previa de esa situacion del mercado del tra-
bajo hubiese ayudado a la comprensién, por parte de los par-
ticipantes en el Encuentro de Sevilla, del sentido y los origenes
del proceso actual. Pero quizds lo que sea en definitiva cues-
tionable es el concepto de «economia desarrollada» aplicado
. a algunas regiones del Sur de Europa como la andaluza.

Aunque por razones distintas, también es cuestionable la
aplicabilidad del modelo planteado por De Janvry al caso an-
daluz. Este constituye una interesante formalizacién del pro-
ceso de desarrollo agrario que permite identificar situaciones
en las que una Reforma Agraria que altere el tamaiio de las
unidades productivas puede estar justificada por razones de
eficacia. Se basa en el andlisis de las relaciones existentes en-
tre productividad de la tierra y dimensién de las explotacio-
nes y considera justificadas las intervenciones sobre la estructura
que logren incrementar aquella productividad como medio de
obtener ganancias sociales netas. El esquemna, valido para paises
en desarrollo, es cuestionable para ser aplicado a una regién
integrada en la CEE, organizacién supranacional que sabe-
mos se enfrenta a graves problemas de excedentes en varios
productos agrarios. De ahf que la resignacién en el uso de la
tierra derivada de la Reforma Agraria Andaluza debe tener
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muy en cuenta (como advierte Sumpsi en su ponencia) esa si-
tuacién de los mercados de productos y reorientar el cultivo
hacia producciones deficitarias (4). De Janvry ha sefialado que
el andlisis del caso andaluz debe inscribirse en el contexto de
la previsible redistribucién regional de la produccién agraria
a la que ya hemos hecho referencia, considerando los mismos
datos empiricos sobre la evolucién reciente del precio de la tie-
rra agricola (descenso en la mayorfa de regiones europeas y
en EE.UU., alzas en Andalucfa) como un indice del papel que
puede jugar en esa redistribucién una regién como Andalu-
cfa.

La consideracion de criterios de equidad proporciona asi-
mismo argumentos para comprender una politica de redistri-
bucién de la tierra en Andalucfa, una regién donde la
distribucién personal de la renta mantiene una apreciable re-
lacién con la estructura agraria, a diferencia de lo que ocurre
en los paises industrializados.

Como respecto a las férmulas concretas adoptadas en el
proceso de Reforma Agraria andaluza, De Janvry ha insistido
especialmente en la necesidad de que una reforma de uso co-
mo la planteada vaya acompaiiada de una reforma del siste-
ma de crédito agricola que disocie el acceso al crédito de la
propiedad de la tierra, tinico medio de garantizar el equipa-
miento de las explotaciones generadas en el proceso.

El anterior andlisis de las lineas de transformacién de la
estructura agraria en los paises desarrollados y del papel que
en ellas estd jugando el mercado de la tierra muestra el para-
lelismo de la dindmica estructural de la agricultura nortea-
mericana y de la agricultura europea, tan frecuentemente
consideradas distintas. Existen importantes diferencias de es-
cala entre ambas agriculturas, como no podia dejar de ocu-

(4) Otro elemento a explicitar en el anilisis del caso andaluz a partir
del modelo de De Janvry es si el proceso de Reforma Agraria va a alterar
o no el tamarfio de las unidades productivas dado que estd previsto implan-
tar una organizacién cooperativa de la produccién.

414



rrir dados sus condicionamientos histdricos, de medio fisico y
las mismas diferencias en las politicas agrarias practicadas.
Pero, sin embargo, se observa una similar naturaleza de los
procesos de transformacién.

Asi hemos comprobado como las explotaciones familiares
«medias», modernas e intensivas en capital, estdn experimen-
tando parecidas dificultades a ambos lados del Atldntico, pe-
se a que la dimensién territorial de las norteamericanas sigue
siendo muy superior a la de las europeas. Que el mercado de
la tierra, tanto de compraventa como de arrendamientos, juega
roles muy similares en el crecimiento de las explotaciones, con
parecidos tipos de transacciones y caracteristicas préximas de
oferentes y demandantes de tierra. La intensa integracién de
la agricultura en el conjunto de la economfa (integracién en
los circuitos financieros, alto endeudamiento) y, en consecuen-
cia, la dependencia de la politica macroeconémica (moneta-
ria, de comercio exterior) es también un rasgo comin de ambas
agriculturas, aunque sigan existiendo diferencias en el nivel
de esta integracién. La influencia de los usos urbanos y de ocio
sobre el mercado de la tierra agricola ya no es una caracterfs-
tica exclusiva de la poblada Europa, sino que se extiende a
porciones cada vez mds importantes del extenso territorio nor-
teamericano. Asf la demanda de espacio, de tierra como «bien
de consumo», distinta de la demanda de tierra como activo
tradicionalmente considerada, aporta un nuevo elemento en
el andlisis del mercado.

La dindmica futura de estas estructuras agrarias depende-
rd, fundamentalmente, de los ritmos y caracteristicas con que
prosiga la introduccién del progeso tecnolégico en la produc-
cién agraria. Del lado de la demanda, dada la saturada capa-
cidad de consumo de los paises desarrollados, el factor clave
serd el comportamiento del consumo y de la produccién agri-
cola de los paises del Tercer Mundo. Pero este es evidentemente
otro tema cuyo andlisis en profundidad excedia los objetivos
del Encuentro de Sevilla.
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Por
Philip M. Raup (*)

La necesidad de un planteamiento paciente y «a largo plazo»
en la formulacién de politicas es una de las lecciones mds des-
tacadas de este seminario. Las politicas relativas al suelo agri-
cola tratan algunas de las caracteristicas bdsicas de un sistema
social y econémico. Los cambios bruscos pueden tener un efecto
inmediato para corregir deficiencias acumuladas en el pasa-
do pero pueden tener consecuencias perjudiciales, cuyos efec-
tos quizas no se noten durante afos o generaciones. Un cambio
que no destruya la continuidad es el objetivo de los esfuerzos
encaminados a reformar los regimenes de tenencia de la tie-
rra. Este ha sido el hilo conductor de las ponencias y discusio-
nes de este seminario.

(*) Universidad de Minnesota, EE.UU.
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La segunda leccién estd relacionada con la necesidad de
disponer de mejores datos. Los problemas de la tierra tienen
siempre consecuencias de ambito nacional, pero los datos cru-
ciales, necesarios para entenderlos, son de cardcter local. Es-
tamos obligados a trabajar con datos agregados que demasiadas
veces ocultan variaciones locales esenciales. El gran defecto que
tienen las estadfsticas sobre el mercado y la valoracidn de tie-
rras, en todos los paises, es la ausencia de datos a nivel micro
que reflejen las diferencias de suelo, clima y cultura. Es inge-
nuo solicitar un mayor esfuerzo investigador en tanto en cuanto
no se hayan hecho mayores inversiones en la recopilacién de
datos bdsicos y locales. Se observa frecuentemente que los ins-
trumentos y métodos de andlisis econémico han alcanzado ni-
veles de rigor analitico que no estdn sustentados por datos
disponibles. Esto es esencialmente cierto en los campos de la
economia del suelo, la valoracién de tierras y el estudio del
mercado de la tierra.

Revisando las ponencias del seminario, hay que destacar
el relativo descuido con que se han tratado los efectos delc re-
cimiento de la poblacién y su distribucién, sobre el régimen
de tenencia, el valor y la transferencia de tierra. Es dicifil ne-
gar que muchos de los problemas mds agudos de la tierra ocu-
rridos en los afos 80 son el resultado de un crecimiento de la
poblacién por encima de la capacidad de las dreas rurales pa-
ra proporcionar alimento, trabajo y ocio a sus habitantes. La
presién de la poblacién sobre los recursos de la tierra ha sido
siempre el origen de los conflictos surgidos en torno a las poli-
ticas del suelo. Esto cobré nuevas dimensiones en la segunda
mitad del siglo XX debido a que la tasa de crecimiento de la
poblacién en muchas regiones, alcanzé las cotas mds elevadas
de su historia. La relacién fundamental entre poblacién y tie-
rra precisa mds atencién que la que recibe en este seminario.

La necesidad de encontrar el equilibrio entre las tasas de
crecimiento de la poblacién y las tasas de desarrollo del recur-
sos tierra es un tema central en el problema de la valoracién
del suelo. Cuando la productividad de la tierra es baja o el
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crecimiento de la poblacién excesivo, la tierra puede adquirir
un valor de escasez que no guarda relacién con el valor de su
productividad a largo plazo. Algunos de los suelos agricolas
mds caros del mundo pertenecen a zonas de pafses pobres donde
la presién del exceso de poblacién deprecia el valor del traba-
jo y aumenta el de la tierra. Esto ha conducido a temores fre-
cuentementes expresados que advierten que el mundo se estd
quedando sin tierras productoras de alimentos. Este semina-
rio ha demostrado la importancia que tiene el hecho de en-
tender las verdaderas dimensiones del problema.

Con respecto a las medidas empleadas para determinar los
recursos disponibles, éstos pueden carecer de existencia hasta
que son reconocidos como tales por los seres humanos. Su can-
tidad no puede medirse excepto en términos del uso al cual
va a dedicarse el recurso. Estos usos, a su vez, dependen de
la observacién, de la posibilidad de recuperacioén, de los cos-
tes del transporte, de la eficiencia en la transformacién, de
los precios y de las instituciones que nos permiten organizar
sisternas eficientes para su aprovechamiento. Estos factores cam-
bian, y la cantidad total de recursos disponibles cambia con
ellos.

Por lo tanto la cantidad total de recursos no se mide ade-
cuadamente en términos de cantidades fisicas. En términos eco-
némicos esta cantidad no existe hasta que los recursos son
utilizados por los hombres. Desde este punto de vista un re-
curso es un logro cultural.

Es imposible definir un recurso, excepto desde la éptica
de nuestra inteligencia y habilidad para utilizarlo. En un mo-
mento dado, la inteligencia y la habilidad son cualidades li-
mitadas, pero la historia de la naturaleza humana no
proporcionar evidencia alguna en el sentido de que estas cua-
lidades sean fijas o finitas a lo largo del tiempo. Si los recursos
solo pueden definirse desde la éptica.

Desde este punto de vista, el tema central es como arbitrar
el proceso por el cual la cantidad total de recursos puede in-
crementarse, y no simplemente redistribuirse. Una revisién de
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las ponencias presentadas en este seminario revelan ciertas hi-
potesis subyacentes relacionadas con este aspecto. Una de las
mds sugerentes es la creencia implicita de que la conservacién
de puestos de trabajo es un objetivo incondicional. En una eco-
nomia dindmica y en expansién deberia ser evidente por si mis-
mo que la destruccién de puestos de trabajo es la clave del
proceso de cambio. Esto es especialmente cierto en el sector
agrario puesto que no todo el mundo puede ser agricultor. La
salida de mano de obra de sectores de produccién de alimen-
tos hacia otros sectores es una de las medidas primordiales del
progreso social. Serd importante introducir cambios en el sis-
tema de tenencia de la tierra de forma que no se «congele»
a los agricultores en ocupaciones con perspectivas de crecimien-
to limitadas y bajas retribuciones. Evitar esto ha sido uno de
los problemas centrales de las reformas agrarias de todo el mun-
do.

Una meta de dificil alcance es, sin duda, el intento de re-
formar las instituciones de tenencia de la tierra manteniendo
la flexibilidad necesaria para llevar a cabo ajustes en el mer-
cado de productos y en el mercado de trabajo. Es mds fdcil
encontrar ejemplos de fracasos que de éxitos. Es cierto que no
puede cuestionarse la importancia, por ejemplo, de las refor-
mas agrarias de México, Japén, Taiwan y Egipto en cuanto
a su capacidad para poner en marcha el potencial productivo
y para proporcionar una cierta estabilidad en periodos de rd-
pido cambio econémico y social de estos pafses. Sin embargo
si puede cuestionarse el grado de adaptacién de este tipo de
reformas a los cambios bruscos de las condiciones econémi-
cas. Asf pues, uno de los objetivos mds universales de las re-
formas en la tenencia de la tierra ha sido el romper con
instituciones anquilosadas que habian sobrevivido a su propia
utilidad.

Merece la pena destacar que en este proceso algunos pai-
ses han creado nuevas rigideces que también han sobrevivido
a su utilidad en un perfodo sorprendentemente corto de tiem-

po.
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Una de las claves de esta rigidez es la libertad con la cual
los beneficiarios de un programa de reforma agraria pueden
participar en el mercado de la tierra, ya que en una primera
fase de la reforma ser esencial prohibir la venta o arrendamiento
de las tierras recibidas en dicha reforma. Si estas prohibicio-
nes se mantienen demasiado tiempo pueden acabar con los ob-
jetivos a largo plazo de la reforma, de modo que una de las
tareas mds dificiles que tiene que acometer una reforma agra-
ria acertada es conseguir un equilibrio entre la estabilidad a
corto plazo y el cambio a largo plazo.

La falta de flexibilidad en el funcionamiento de los mer-
cados de la tierra dificulta o imposibilita la venta o la transfe-
rencia de titulos de propiedad de la tierra y a menudo puede
relacionarse con rigideces en los mercados de arrendamiento
que surgen por motivos diferentes. En principio, las relacio-
nes entre el propietario y el arrendatario pueden llegar a ser
tan malas como para considerar el arrendamiento como una
institucién permiciosa que debe destruirse. Esto se refleja en
ocasiones en forma de prohibiciones contra el arrendamiento
de tierras, o en un exceso de control sobre las mismas elimi-
ndndose asf la flexibilidad que los contratos de arrendamien-
to deberian introducir en un sistema de tenencia de tierras.
La reforma del régimen de arrendamientos pueden llegar a
sustituir a una reforma agraria mds completa, pero el resulta-
do mds comin es un aumento de la rigidez del sistema de te-
nencia.

Existe otro punto de vista defendido por los que creen que
un sistema de arrendamiento de tierras puede permitir a los
agricultores con un capital limitado maximizar su efectividad,
al eliminar el compromiso de tener que comprar la tierra. Pa-
ra que este argumento fuese vdlido deberfan funcionar ade-
cuadamente los mercados de materias primas, de productos,
de crédito y sobre todo de trabajo, pero estos son los mercados
normalmente mds defectuosos en aquellas situaciones en que
se considera necesaria la reforma. Cuando existen escasas al-
ternativas de trabajo no agricola en las comunidades rurales,
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cuando el acceso al crédito es desigual y las tasas de interés
son elevadas, y cuando los mercados de factores o productos
estan mal organizados, o dominados por los propietarios, en-
tonces es dificil argumentar que la negociacién entre propie-
tarios y arrendatarios pueda llegar a establecer cdnones de
arrendamiento equitativos y eficientes.

En teorfa el arrendamiento de tierras deberia introducir
la necesaria flexibilidad al permitir el aumento de tamarfio de
las explotaciones en aquellos lugares en que sea necesario, pe-
ro en la prdctica, los regimenes de tenencia caracterizados por
altos porcentajes de tierras arrendadas han figurado histéri-
camente entre los sistemas mds inflexibles de organizacién de
la produccién agricola.

En un sistema equilibrado de tenencia de tierras la posibi-
lidad de arrendar tierra deberfa ser esencial porque favorece
su transferencia entre generaciones. A medida que los agri-
cultores envejecen, la posibilidad de arrendar sus tierras con-
servando la propiedad puede ser una forma altamente eficiente
de poner en marcha el proceso de transferencia del control del
capital agrfcola. Aunque no existen reglas absolutas al respecto,
en general puede observarse que aquellos regimenes de tenen-
cia de tierras en los que pueden arrendarse entre el 10% y el
209 de la misma, son a menudo los mds estables durante lar-
gos periodos de tiempo.

El buen funcionamiento de los mercados de la tierra nece-
sita en cierto grado el arrendamiento como forma de tenen-
cia, aunque un exceso pueda ser desaconsejable. Es tan dificil
alcanzar un equilibrio en este mercado como conseguirlo en
la estructura de la propiedad de la tierra, ya que ambos son
fuertemente dependientes. La regla esencial es evitar solucio-
nes dogmadticas que nieguen a los agricultores la oportunidad
de arrendar, o que congelen los arrendamientos en moldes
rigidos.

El criterio seguin el cual podemos juzgar la distribucién acer-
tada de los regimenes de tenencia de las tierras ha sufrido
cambios importantes debido a dos innovaciones que se han
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producido en la segunda mitad del siglo XX. Uno es el rdpido
auge que ha experimentado la agricultura a tiempo parcial
y el otro la extensién gradual de la Seguridad Social y otros
programas de asistencia social a los agricultores.

La mejora de los transportes y los mayores niveles de me-
canizacién han permitido la dedicacién parcial a las tareas agri-
colas ya que en muchos tipos de cultivo es posible conseguir
producciones al nivel de una empresa agraria sin necesitar el
trabajo a tiempo completo de 1 hombre/afo. Este fenémeno
suele generar subempleo estacional en zonas que carecen de
alternativas a las tareas agricolas y en el caso de que estas existan
el resultado es una mezcla de labores agricolas y no agricolas
que exige redefinir las antiguas ideas sobre la duracién y efi-
ciencia de las pequeiias explotaciones.

En los EEUU, por ejemplo, entre 1969 y 1982 las explota-
ciones agrarias menores de 50 acres (aproximadamente 20 Ha)
y las mayores de 500 acres (200 Ha) fueron las tnicas en las
que tanto el porcentaje de agricultores como el de la tierra
de las explotaciones experimentaron algin incremento. Ade-
mds es sorprendente el aumento de la importancia relativa de
las explotaciones menores de 50 acres, muchas de las cuales
se explotan a tiempo parcial y a pesar de que su contribucién
a la Produccién Total agraria es todavia pequeiia estd creciendo
y es especialmente significativa en algunos cultivos horticolas
y especializados.

Evaluando los datos sobre la distribucién de los ingresos
en las explotaciones familiares podemos deducir que el fené-
meno del trabajo a tiempo parcial estd provocando una evo-
lucién desde la empresa agraria a la explotacién familiar. Los
ingresos derivados de las tareas agricolas, por si solos, pueden
ser insuficientes para sostener a una familia, pero si a éstos
se afiaden los derivados de los trabajos no agricolas el resulta-
do es con frecuencia comparable al de las explotaciones a tiem-
po completo.

La dedicacién a tiempo parcial y la necesidad de recurrir
a trabajos alternativos para poder sobrevivir en el sector agri-
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cola es interpretado a menudo como un fallo de las politicas
agrarias, aunque este juicio debe reconsiderarse ya que es evi-
dente que la dedicacién a tiempo parcial es una caracteristica
duradera de la estructura agraria de los paises desarrollados.
Esta es una tendencia que deben tener en cuenta tanto aque-
llos que lleven a cabo las reformas en los sistemas de tenencia
de la tierra como en la estructura de su mercado. Parece pro-
bable que la agricultura a tiempo parcial continue extendién-
dose tanto en los paises desarrollados como en los pafses en
vias de desarrollo en la medida en la que los sistemas de trans-
porte y comunicaciones conduzcan a una mezcla creciente de
las ocupaciones y estilos de vida rural y urbana. Uno de los
objetivos mds importantes de la politica del suelo de las préxi-
mas décadas serfa precisamente promocionar este crecimien-
to, o al menos no inhibirlo.

El desarrollo de la agricultura a tiempo parcial se ha aso-
ciado con la expansién gradual de la Seguridad Social, asis-
tencia y programas de pensiones para jubilados que incluyen
a los habitantes de niicleos rurales y ésta es una tendencia que
las politicas del suelo deben alentar. El coste real para la eco-
nomfa nacional ocasionado por la atencién a los ancianos es
menor en las zonas rurales en casi todo el mundo.

En el pasado una buena parte de la demanda de tierra te-
nfa como objetivo proporcionar a los agricultores seguridad
en la vejez. Los programas de asistencia y seguridad social a
cargo del estado, tiene un efecto a largo plazo sobre la demanda
de la tierra. La disponibilidad de pequefias parcelas que pro-
porcionen de algin modo un «terapia de trabajo para los vie-
jos agricultores, afiaden un importante elemento de estabilidad
en las comunidades rurales. Los ingresos por pensiones de ju-
bilacién o seguridad social se han utilizado con frecuencia pa-
ra permitir «una vuelta a las raices rurales» de personas que
habfan abandonado el campo para dedicarse a otras labores
y deberfa corresponder a las politicas del suelo alentar este re-
torno.

La demanda de tierras por parte de los jubilados se ha con-
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vertido en un factor importante dentro del mercado de la tie-
rra en los paises desarrollados extendiéndose mds alla de los
limites de las dreas suburbanas convencionales. Esta tenden-
cia sugiere que las politicas de reforma del suelo deberfan re-
conocer claramente la importancia de la residencia rural y la
agricultura a tiempo parcial como formas de uso de la tierra.

La revolucién del transporte ha sido el principal genera-
dor de estas tendencias en el siglo XX. La aparicién de los fe-
rrocarriles, de las autopistas y por ultimo las lineas aéreas han
modificado el concepto de espacio y distancia, ademds hay que
anadir la extensién del tendido eléctrico y del servicio telefs-.
nico a las dreas rurales. La revolucién en las comunicaciones
promete ser tan importante para el campo como la anterior
revolucién de los transportes y su transcendenncia radica en
el hecho de que en las modernas economias de servicios la na-
turaleza del trabajo no impone un lugar de residencia al tra-
bajador.

La revolucién industrial atrajo gran cantidad de mano de
obra a los enclaves industriales creando nuevas ciudades y des-
poblando el campo.

El desarrollo espectacular de las técnicas de la informacién,
motivada fundamentalmente por la revolucién de las comu-
nicaciones, promete invertir el proceso por que permite la po-
sibilidad de realizar muchas actividades laborales desde la
propia casa.

La eleccién de un lugar de residencia depende cada vez
mds de factores no estrictamente laborales y si relacionados
con el ocio. El trabajo se ha convertido en algo tan mévil co-
mo el propio trabajador.

El reto para aquellos que se ocupan de los problemas de
la politica del suelo, mercados y valoracién de la tierra es in-
corporar esta perspectiva de sus planes.

Las labores agricolas y las necesarias para su sustento no
son las dnicas fuentes de empleo potenciales en las comunida-
des rurales, de hecho el factor de esparcimiento estd cobran-
do importancia en el valor de la tierra. En otras épocas los
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lideres rurales se preocupaban de la construccién de buenas
carreteras para «sacar al agricultor del barro» y mejorar el ac-
ceso a los mercados. El objetivo de las préximas décadas se
centra en la proteccién de los valores culturales de las comu-
nidades rurales y en el perfeccionamiento de las comunicacio-
nes locales que sirvan de soporte a un modelo de servicios y.
comercio descentralizado.

La era de la informacién y las comunicaciones junto con
la economfa de servicios prometen una revitalizacién de la vi-
da en las zonas rurales y en las pequenias comunidades, para
que esta promesa se convierta en realidad se necesitardn cam-
bios muy importantes en las instituciones que regulan la vida
en el campo. Las instituciones que gobiernan los regimenes
de tenencia de la tierra, el empleo de ésta y la proteccién del
entorno son fundamentales en este esfuerzo y esta es la razén
por la que debemos aplaudir a aquellos que planearon y or-
ganizaron este seminario.
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CLAUSURA DEL SEMINARIO
Y CONCLUSIONES

Por
Michel Petit (*)

Al tomar la palabra, con gran honor por mi parte, para
clausurar este seminario, me encuentro con la enorme dificultad
de tratar de hacer una sintesis que presente a la vez los resul-
tados principales, los limites de dichos resultados y ademds que
éstos puedan servir de base para un programa de investiga-
cién. Tarea realmente dificil si ademads se suma a ello la res-
triccién de tiempo que naturalmente debe imponerse a una
ponencia de clausura y de sintesis. El plan que tengo en la ca-
beza para abordar esta tarea es analizar, en primer lugar, la
intervencién directa sobre el mercado de la tierra; en segundo
lugar, la intervencién sobre el mercado de los otros factores
de produccién y, por dltimo, la intervencidén sobre el merca-
do de los productos agrarios.

Pero antes que nada querria comentar que a lo largo de
los debates de este seminario no se ha distinguido suficiente-

(*) Escuela Nacional Superior de Ciencias Agronén;icas Aplicadas Uni-
versidad de Dijon (Francia).
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mente la diferencia entre el andlisis positivo y el andlisis nor-
mativo, y esto en relacién a las ensefianzas relativas a la politica,
es decir, a la intervencién del Estado. En el texto que nos fue
enviado por los organizadores de este seminario para delimi-
tar los temas que iban a abordarse en €l y que sin duda supo-
ne un gran mérito, el andlisis normativo se circunscribe al
anilisis de politicas. Yo no estoy de acuerdo con esta manera
de formular la cuestién, puesto que pienso que puede reali-
zarse un andlisis positivo de las politicas si se plantea la pre-
gunta de porqué la politica es la que es y eventualmente porqué
no es la que se desearfa que fuera, y se entraria en el terreno
normativo si se afirmara que la politica es buena, o incluso
en el dominio de la prescripcidn si se discutiera el que la poli-
tica deberfa ser de tal o cual manera. Creo que todos tenemos
interés en cuanto a economistas que somos, y si queremos cum-
plir con nuestro papel social principal, de hacer el esfuerzo
intelectual de llevar lo mds lejos posible el andlisis positivo. Evi-
dentemente estoy de acuerdo con lo que se ha discutido aquf
que la sociedad tiene necesidad de ambigiiedad para encon-
trar un consenso provisional. Pero nuestro papel como econo-
mistas no es trabajar en la ambigiiedad. Bien al contrario,
debemos clarificarnos y esto quiere decir que, aunque no sea-
mos los unicos individuos de la sociedad, debemos tomar co-
mo referencia nuestro papel profesional y poner en prdctica
colectivamente esta posicién. Estd claro que no es tarea ficil
porque todos nosotros estamos en un entorno sensible, el mundo
agrario, y mds concretamente la tierra, donde cualquier tema
econdémico o social tiene connotaciones culturales, ideolégicas
y politicas, y donde nosotros no podemos partirnos en pedazos
puesto que somos a la.vez ciudadanos, militantes y economis-
tas. Para esto, me parece a mi, que debemos comenzar por
clarificar nuestra propia ideologia y nuestros verdaderos valo-
res, que muchas veces desconocemos verdaderamente. Por es-
to es por lo que considero que los debates son una via muy
cldsica y muy util para conseguir este objetivo, como éste que
hemos tenido aqui estos tres dias, de gran mérito e importan-
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cia por su cardcter internacional. En efecto, es un mérito reu-
nir un pequefio nimero de personas, para poder discutir
ampliamente y hablar unos y otros cuando estas personas pro-
ceden de horizontes diversos y de ideologias manifiestamente
diferentes. Sin embargo, la actitud que sugiero con especto a
este debate, es de tratar de comprender justamente lo que sig-
nifica en realidad. Hemos visto como se han tomando postu-
ras ideolégicas de partida bien diferentes y como ejemplo
concreto citaré a Ignacio Vdzquez que nos ha dicho esta ma-
nana que hay que suprimir el derecho de propiedad. Es evi-
dente que esta afirmacién no es el resultado de un anilisis
econémico positivo incluso aunque esté inserto dentro de un
cierto andlisis econémico del funcionamiento de la sociedad
pero indudablemente es una afirmacién derivada manifiesta-
mente de una posicién de partida basada en juicios de valor.
Asf mismo, Robert Reinsel nos ha expresado su confianza en
los mecanismos del mercado para conseguir la eficiencia y la
equidad. Esta afirmacién también estd basada en una postu-
ra ideolégica, incluso aunque exista la experiencia y el andli-
sis que la sostenga. Si nos paramos en este tipo de posiciones
de partida ideolégicas podemos incurrir en el riesgo de no es-
cucharnos y por tanto de no desarrollar nuestro trabajo de eco-
nomistas.

1. Intervencién directa sobre €l mercado de la tierra.
En cuanto a este tema, me ha llamado mucho la atencién, por
la experiencia del IARA en Andalucia y de las SAFER en Fran-
cia, que cuando un organismo piblico interviene en el mer-
cado de la tierra, se contribuye a la transparencia del mercado,
tema muy importante que ya habfa sefialado Philip Raup.

Este hecho ocurre también en otros mercados como el de
cereales, donde para conocer realmente el precio y poder ha-
cer arbitrajes, es necesario participar en el mercado. Nosotros,
que somos economistas y no agentes participantes en el mer-
cado de tierras, debemos reflexionar sobre esta particularidad
para poder guiar a la politica de intervencién en el mercado.
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El tema de la politica fiscal de la tierra no ha sido tratado
de forma muy extensa en este seminario, pero se han apunta-
do las diferencias entre los pafses representados: Por ejemplo,
comparando el sistema americano y el francés, si no se sabe
que existe un impuesto a la tierra bastante importante en los
Estados Unidos y poco importante en Francia, no pueden lle-
gar a comprenderse las diferencias de comportamiento que exis-
ten entre los dos paifses y que son muy importantes. Este ha
sido un tema insuficientemente tratado en el seminario.

En cuanto al mercado de arrendamientos, se ha discutido
mucho sobre las consecuencias de la proteccién al arrendata-
rio, tema ilustrativo de las diferencias entre el andlisis positivo
y normativo. En efecto, nuestro deber como economistas es pre-
venir a la sociedad de las consecuencias de un posible inter-
vencién en el mercado de arrendamientos y de los efectos
indirectos resultantes. Sin embargo, a la vez que se hace este
andlisis, alguno de nuestros colegas, como Allan Harrison o
Lipinsky acaban de hacer, caen en la tentacién de expresar
en seguida que puesto que existen estos efectos indirectos no
es deseable que se intervenga en los arrendamientos. Esta es
una forma de pasar bastante sutilmente del plano positivo al
plano normativo. Nuestro deber es pues prevenir las consecuen-
cias de una politica de intervencién porque ademds ¢es qué
podemos estar completamente seguros de que los efectos indi-
rectos son tan poco deseables como aqui se dice? He aquf un
ejemplo.

2. Intervencién sobre el mercado de los otros factores
de produccién. Un tipo de politica muy importante es la po-
litica crediticia de la que se ha discutido extensamente en este
seminario. Su importancia en relacién con la politica de in-
tervencién en la tierra la ha sefialado ampliamente Alain de
Janvry en cuanto a su papel como elemento esencial en estra-
tegias de desarrollo.

En esta categorfa de intervencién sobre los factores de pro-
duccién se engloba el conjunto de lo que se podrfa llamar po-
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litica de estructuras. Para definir este tipo de politica es
necesario definir un objetivo en términos de estructuras, en
cuyo caso no existiria politica de estructura en los Estados Uni-
dos, por ejemplo, en la medida en que no existe verdadera-
mente un objetivo de esta indole. Es evidente que entre los
Estados Unidos y Europa hay diferencias objetivas y es posible
que la ausencia de politica de estructuras en los Estados Uni-
dos se deba a que no es necesaria por abundancia de tierras.
Por otro lado, en Gran Bretana, donde existié una reforma
profunda de las estructuras agrarias durante el siglo XIX, ya
no es necesaria hoy una politica de estructuras.

Lo que me llama la atencidn sobre la politica de estructu-
ras, probablemente porque soy francés y este tipo de politica
nacié en Francia, es que el modelo estd en crisis como bien
sefiala Pierre Coulomb. No obstante, creo que el concepto de
base sigue siendo bueno aunque hay que entenderlo como un
modelo social, modelo que merece atencién aunque se haya
desarrollado ampliamente en la literatura francesa y sea casi
inexistente en la literatura anglosajona. Existe una crisis del
modelo ideal de explotacién que se intenta fomentar lo cual
explica la crisis de la propia politica de estructuras. Esta crisis
se debe a la gran cantidad de elementos de incertidumbre que
afectan a la agricultura. En este sentido, el debate que ha ha-
bido en este seminario a propdsito de la Reforma Agraria en
Andalucia, estd muy ligado a la incertidumbre que existe en
cuanto al modelo de explotacién que se propone. Sin embar-
go, no puede afirmarse que cuando no existe un modelo, cuan-
do no hay politica de estructuras que defina el tipo de
explotacién que se quiere fomentar, no exista crisis en las es-
tructuras agrarias.

3. Intervencién sobre el mercado de los productos agrico-
las. Este tema ha sido debatido ampliamente a lo largo del
seminario y creo que las cuestiones esenciales han quedado bas-
tante claras. La presentacién de Robert Reinsel ha sido muy
ilustrativa y Alan Maunder ha citado ejemplos que arrojan mu-
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cha luz sobre los efectos de la politica de mercados de los pro-
ductos agrarios sobre el mercado de la tierra.

No quisiera pués hacer mds hincapié sobre este tema pero
si centrar la atencién sobre los efectos de retorno, es decir, los
efectos del mercado de la tierra sobre el mercado de produc-
tos agrarios. Este es un ejemplo de andlisis positivo aplicado
a los elementos de los cuales depende el disefio de la politica
de mercados de los productos agrarios. La crisis financiera que
ha atravesado la agricultura americana y que se ha traducido
particularmente en una bajada de los precios de la tierra, ha
tenido una repercusién considerable sobre el debate relativo
a la ley de 1985 sobre los productos agrarios. El hecho de que
las propuestas liberales de la administracién Reagan no fue-
ran tenidas en cuenta a la postre, estoy convencido, que se de-
be a los fenémenos tan importantes que estaban produciéndose
en el mercado de tierras y en el mercado de crédito que pro-
dujeron a su vez un efecto de retorno sobre la politica de in-
tervencién sobre el mercado de los productos agrarios. El efecto
no es pués en un sélo sentido. ‘

4. La politica de relaciones intersectoriales a nivel lo-
cal puede también considerarse como una politica de inter-
vencién directa sobre el mercado. Y este es un punto importante
que lleva a lo que ha comentado Philip Raup en el debate so-
bre las diferencias en la tradicién juridica anglosajona y el de-
recho romano. Se trata de la frontera entre el uso y la propiedad
de la tierra o mejor dicho, la manera que la sociedad tiene
de gestionar el derecho de uso y el derecho de propiedad de
la tierra.

5. Existe atin otra categorfa de politicas, que son las po-
liticas macroeconémicas. La influencia de estas politicas so-
bre los problemas de la tierra son evidentes, como las politicas
monetarias, tasas de interés, inflacién, etc. de lo que se ha ha-
blado a lo largo del coloquio aunque no muy extensamente.
En este caso también me gustarfa centrar la atencién en un
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efecto de retorno similar al que antes he comentado. Cuando
existen dificultades en un pafs en concreto, existe la tenden-
cia bastante generalizada de exportar estas dificultades. Es fre-
cuente encontrarse con el andlisis de que la politica agricola
comun es la responsable de todos los males de la agricultura
americana. Aunque es evidente que no es la tnica responsa-
ble, si es cierto que existen fuertes interacciones entre la poli-
tica agraria europea y la americana cuyos efectos se han
transmitido no solo al mercado de tierras americano, sino que
han repercutido también sobre la politica de intervencién en
el mercado de productos agrarios y en la politica internacio-
nal. Si los Estados Unidos adoptan una postura tan dura en
las negociacines en el G.A.T.T. es sin duda sobre la base de
la crisis de su agricultura:

Como punto final de conclusién me gustaria sefialar que
el hablar de politica de intervencién del Estado conduce de
hecho a interrogarse sobre una concepcidn algo mds amplia
de esta intervencién que podriamos considerar como un pro-
ceso y llamar proceso de regulacién social. En definitiva, la
intervencién del Estado es un tipo de intervencién que en tér-
minos juridicos puede traducirse en una modificacién del de-
recho publico pero que influye también, y hay que tenerlo en
cuenta, sobre el derecho privado. A titulo de ejemplo quisiera
ilustrar esta idea con un pequefio modelo: Se dice a menudo
que las politicas de intervencién en el mercado de productos
agrarios, que estdn disefiadas para beneficiar a los agriculto-
res al margen de los consumidores y de los contribuyentes, a
quienes verdaderamente benefician es a los propietarios de la
tierra, puesto que los efectos de estas politicas acaban capita-
lizindose en el valor de la tierra. Si se analiza este hecho des-
de un punto de vista dindmico, se percibe que este tipo de
politicas de intervencién fueron adoptadas en los paises occi-
dentales al mismo tiempo que facilitaban un proceso extraor-
dinario de modernizacién de la agricultura y que esencialmente
beneficiaron a los consumidores. Por tanto, podria afirmarse
que las politicas de sostenimiento de precios de los productos
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agrarios son un pequeifio ‘coste que la sociedad en su conjunto
ha tenido que pagar para realizar un proceso cémodo de tran-
sicién que ha beneficiado, en dltima instancia, a los consumi-
dores y que ha evitado grandes malestares sociales aunque de
hecho no haya beneficiado tanto a los agricultores en general
y sf a los propietarios de tierra. Pero éstos, al menos una bue-
na parte, incluyendo sus familias, son ellos mismos consumi-
dores y contribuyentes, no agricultores. He aquf un ejemplo
de efecto amortiguador y de regulacién de un proceso visto
en su perspectiva dindmica que nos permite comprender por-
qué las politicas son las que son.
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