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Estudio economeétrico sobre
el mercado de la tierra
en las provincias de Sevilla
y Cordoba

I. INTRODUCCION

Abordar estudios sobre €l tema del precio de la tierra
como factor perturbador de la actividad agraria no es so-
lo tarea importante, sino necesaria para acercarse mas a
los problemas de nuestra agricultura.

Hasta ahora los esfuerzos han sido desgraciadamente
escasos, no solo por la complejidad del tema en si, sino
también por la ausencia de estadisticas adecuadas que con-
ducen necesariamente a plantear trabajos de campo lar-
gos y costosos (1).

No obstante, el Departamento de Economia Agraria
de la Escuela de Agronomos de Madrid llevd a cabo un
estudio en 1982 en tres zonas diferentes, Sevilla, Almeria
y Valladolid (2). Con pretensiones meramente descriptivas

(*} Profesora Titular de Economia Agraria, E.T.S.I.A. Madrid.

(1) El Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacion (MAPA) esta realizan-
do, desde 1979, una encuesta anual sobre precios de la tierra. De indudable valor
para estudios agregados, los datos disponibles son provinciales y nacionales y, por
tanto, insuficientes para abordar estudios mas detallados.

(2) Un resumen de dicho trabajo es el articulo de E. Diaz Berenguer, J. M. Sumpsi
Viflas, J. Urbiola Pérez y C. Varela Ortega: El mercado y los precios de la tierra»
(1983).

— «Agricultura y Sociedad», n.® 41 (octubre-diciembre, 1986).




y apoyado en un trabajo de campo muy detallado, este es-
tudio fue, sin embargo, el que abri6 las puertas de este tra-
bajo analitico. Gran parte de sus conclusiones han sido de
enorme utilidad para centrar su planteamiento y, también,
para la contrastacion empirica de muchos de sus resultados.

En este estudio se habia realizado una comparacion de
precios de la tierra entre tres paises y pudo detectarse que
en Espafia eran mds elevados que en Francia y Estados Uni-
dos para zonas similares. Aun cuando la comparacion de-
be tomarse con cautela por la dificultad de encontrar zo-
nas agrarias similares en paises con agriculturas tan diver-
sas, este resultado es, al menos, revelador y expresa la ne-
cesidad de abordar el tema de los precios de la tierra con
mas profundidad.

Si efectivamente los precios de la tierra en Espaiia son
relativamente altos, quiere decir que estdn introduciendo
distorsiones en el mercado de la tierra y frenando su acti-
vidad. Esto es, estdn actuando de freno para el acceso al
sector de nuevos agricultores y, de paso también, para la
ampliacion de sus explotaciones de los ya establecidos, im-
pidiendo asi la configuracién de unidades mds racionales.

En definitiva, el mercado de la tierra, sus fluctuacio-
nes y los factores que en él inciden, tienen consecuencias
inmediatas estructurales que van a condicionar gran parte
de la actividad agraria. Pero ésta no es la tinica preocupa-
cion de los economistas agrarios. La importancia que se
da a este tema en otros paises tiene su fundamento en ra-
Z0nes con una componente econdémica muy fuerte. En efec-
to, en los Estados Unidos se ha evaluado que casi tres cuar-
tas partes del activo del sector agrario se debe exclusiva-
mente a la tierra (Reinsel, 1979) y ésto hace que sea tema
de estudio y controversia, no sélo para los economistas
agrarios, sino también para los profesionales de la agri-
cultura. En Espaiia, donde los precios son relativamente
mas elevados, la tierra es responsable de una parte atin ma-
yor del activo del sector agrario, mds del 80% del Patri-
monio Agrario Nacional (3).

Asi pues, razones estructurales y econdmicas, la ma-

(3) Cuentas del Sector Agrario, n.° 5, Ministerio de Agricultura, Pesca y Ali-
mentacién.




yoria de las veces imposibles de desligar, pues son las dos
caras de un mismo problema, son el transfondo de los es-
tudios sobre el mercado y los precios de la tierra en Espa-
fla (4).

La literatura especializada abunda en trabajos apoya-
dos en modelos econométricos temporales basados en se-
ries histdricas de datos agregados. Una revisiéon detallada
lleva a concluir que es, al menos, cuestionable la existen-
cia de un mercado de la tierra de dambito nacional, o lo
que es lo mismo, el sentido que para el estudio del merca-
do de la tierra tienen las mediciones agregadas de las va-
riables que lo determinan. Es decir, se cuestiona uno la ca-
pacidad que los datos historicos agregados tienen para ex-
plicar realmente el funcionamiento del mercado de la tie-
rra. Mas cuestionables son atn las conclusiones que de su
andlisis empirico puedan derivarse para una eventual apli-
cacion de politicas agrarias pertinentes (5).

En este sentido, ya a comienzos de los afos setenta,
Reinsel (1973) empezd a cuestionarse la validez de los es-
tudios agregados del mercado de la tierra 'y empezo a apun-
tar la necesidad de dedicar atencion a estudios espaciales
desagregados. Reinsel establecio que este tema s6lo podia
abordarse desde la perspectiva de lo que llamo los «micro
mercados». Los factores que determinan el funcionamiento
del mercado de la tierra debian, pues, medirse en su di-
mension «micro espacial» para cuantificar los efectos lo-
cales y espaciales que quedaban enmascarados al medirlos
agregadamente.

Los factores que determinan el precio de la tierra, dice
Reinsel, acttian de forma distinta en Jos mercados locales
y su efecto queda desfigurado cuando se utilizan valores
medios agregados (nacionales). Por otro lado, Reinsel tam-
bién cuestiona la propia capacidad de las series histéricas
de datos para medir las relaciones entre el precio de la tie-

(4) E. Arnalte y L. Abelld, del Departamento de Economia y Estructura Agra-
ria de la ETSI Agronomos de Valencia, han realizado un estudio sobre el mercado
de la tierra en Valencia. Los primeros resultados aparecen en este mismo nimero
de Agricultura y Sociedad.

(5) Para una revisién de estos trabajos ver: «Una revision de los modelos sobre
el mercado v los precios de la tierra en la literatura econdmica», C. Varela Ortega,
en este mismo numerc (1986).
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rra y las demads variables que se planteaban en los mode-
los entonces en voga, debido a su altisima correlacién con
los factores que condicionan la actividad econémica gene-
ral. Asi, llegé incluso a demostrar que factores como la
oferta monetaria y el crecimiento demografico —fuerzas
economicas bdsicas que condicionan la tasa de inflacion
y la demanda de productos agrarios y de tierra— eran ca-
paces de explicar, por si solos, el crecimiento de los pre-
cios de la tierra entre 1947 y 1970.

Ademds de compartir las criticas de Reinsel y de otros
autores posteriores (6), nuestro interés por el andlisis his-
torico de series temporales de datos agregados no habia
sido nunca muy elevado en la medida en que las diferen-
cias regionales en Espafia son tan notables que hacen po-
co operativo este tipo de planteamiento. Haciendo eco de
estas criticas y también de los resultados del primer estu-
dio descriptivo —que ya apuntaba ciertas diferencias lo-
cales en el funcionamiento del mercado— es el cardcter lo-
cal y espacial del mercado de la tierra el que ha centrado
nuestra atencion y el que nunca se ha abordado con sufi-
ciente profundidad en los estudios empiricos.

II. OBJETIVO DE LA INVESTIGACION

El objetivo central de este trabajo es el verificar si existe
realmente un funcionamiento diferencial de los mercados
de la tierra a nivel local y micro espacial, analizar los fac-
tores que lo determinan, asi como la formacién del precio
dentro de la concepcién micro espacial que antes sefiala-
bamos. De ser asi, se habria dado un avance a la polémica
planteada entre los micro y macro mercados y, en cierta
medida, se cuestionarian con mas fundamento los estudios
a nivel macroagregado, tan profundamente desarrollados
por los investigadores que se han ocupado de este tema.

Dentro de este objetivo central, se dio un paso mas en

(6) Este tipo de criticas aparecen también en la literatura més reciente, como
en el trabajo de Brown y Brown (1984), de corte mucho menos «agrarista» que el
de Reinsel, sobre la formacién de expectativas heterogéneas en la variacién de los
precios de la tierra y, también, en el trabajo de Castle y Hoch (1982) sobre los facto-
res gue influyen en la formacién del precio de la tierra.




¢l andlisis espacial de los micro mercados distinguiendo en-
tre el mercado de tierras de secano y el mercado de tierras
de regadio, diferenciacién que no se ha encontrado en la
literatura sobre el tema y que también intenta analizarse
en esta investigacion.

Esta hipodtesis de partida también ha servido de hilo
conductor en todo el trabajo y ha determinado, no soélo
su planteamiento teérico de base, sino la eleccién de los
instrumentos analiticos para desarrollarlo.

La localizacién de la zona de estudio establecio, a su
vez, las premisas para la contrastacion de una tercera hi-
potesis: la no diferenciacion del funcionamiento del mer-
cado de la tierra en zonas agrondmicamente homogéneas.
A tal efecto, se selecciond como zona de estudio una CO-
marca agraria homogénea en el tipo de medio natural y
¢n sus producciones y estrucutra agrarias, tanto en secano
como en regadio respectivamente: la campifia v la vega de
Sevilla y Cérdoba. Esta zona reunia, ademads, otras dos
condiciones consideradas b4sicas para el buen desarrollo
de la investigacién. En primer lugar, un profundo conoci-
miento de las principales caracteristicas y funcionamiento
del mercado de la tierra, como consecuencia de las encues-
tas del trabajo del campo del estudio previo que en ella
se habia realizado, asi como las consultas reiteradas a ex-
pertos de la zona. En segundo lugar, la existencia de una
fuerte movilidad de la tierra comparada con otras Zonas,
hacia pensar en un mercado activo y de gran interés cien-
tifico.

Justamente, una de las conclusiones de dicho estudio
coincidia con la teoria expuesta por Reinsel, segiin la cual
no existe un mercado nacional de la tierra, sino un sinfin
de micro-mercados identificables en el espacio. En efecto,
en el citado estudio y para la zona de Sevilla (los resulta-
dos pueden generalizarse a Cérdoba, dada la fuerte ho-
mogeneidad) pudieron identificarse, no uno, sino varios
mercados. Cada uno de ellos se distinguia de los demds en
el tipo de oferentes y demandantes, en el tipo de interme-
diarios, en el grado de movilidad (importancia del voli-
men de transacciones), etc.

En especial, quizd la diferenciacién mas fuerte, segun
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dicho trabajo, era el mercado de tierras de secano y el mer-
cado de tierras de regadio. Se encontré que el funciona-
miento de ambos mercados era distinto, sobre todo por
el lado de la demanda. Esto explicaba, por ejemplo, por
qué la evolucion de los precios del secano en los ultimos
aflos habia sido tan distinta de la de los precios del rega-
dio, o por qué el mercado de tierras de regadio registraba
ultimamente mayor movilidad que el de las tierras de se-
cano.

El caracter dual de la tierra que ya habia sido uno de
los quebraderos de cabeza de muchos investigadores, tam-
bién atrajo nuestra atencion (7). Se planteo entonces la ne-
cesidad de detectar si el mercado de la tierra podia asimi-
larse més a un mercado de activos o a un mercado de fac-
tores de produccion.

Este planteamiento se realizé no sélo con el objetivo
basico de analizar la zona considerada, sino también con
la perspectiva de sentar las bases para investigaciones fu-
turas. El considerar el mercado de la tierra como un mer-
cado de activos o como un mercado de factor de produc-
cion condiciona ya de entrada cualquier estudio empirico.
Esto es cierto, no sdlo para su planteamiento tedrico y pa-
ra la seleccion de los factores que van a determinar el fun-
cionamiento del mercado, sino también para la eleccién
del método cuantitativo en que el estudio debe apoyarse.
Es decir, condiciona la estructura metodologica de cual-
quier investigacion analitica sobre el tema.

III. METODOLOGIA

Dos han sido, especialmente, los métodos enfrentados
en el acercamiento a los hechos de la realidad agraria en
la moderna investigacion en ciencias sociales. EI método
inductivo y el deductivo o, mas precisamente, el hipotéti-
co deductivo. Los defensores de este método reprochan,
a menudo, a los métodos empiristas el detenerse en la des-
cripcion, con la consiguiente elaboraciéon de taxonomias.

(7) Larelacion factor de produccidn/activo de la tierra se analiza con profundi-
dad en el articulo de C. Varela Ortega (1986) op. cit.




Sin embargo, cada vez parecen resultar métodos comple-
mentario. Asi, Bunge (1972) considera que los dos méto-
dos seguidos en una investigacion no pueden mantenerse
aislados sin problemas (8).

Es dentro de esta linea metodoldgica, como puede apre-
ciarse en el esquema adjunto, en la que se ha planteado
este trabajo. Es decir, el acercamiento al estudio del mer-
cado de la tierra se hace por doble via. Por un lado, el es-
tudio tedrico plantea y recoge las hipétesis que antes men-
cionamos, cuya contrastacion posterior llevard a deducir
cudles son las caracteristicas mds relevantes en el funcio-
namiento del mercado de la tierra. Por otro lado, el estu-
dio empirico de la realidad llevar4 a inducir las leyes que
lo rigen.

Asi, el estudio tedrico y el conocimiento de la realidad
confluyen en la elaboracién de un modelo econométrico
sobre el mercado de la tierra, que seré el eje central de este
trabajo.

El modelo tedrico lleva a la seleccién y definicién de
variables tedricas, que se ven, ademds, fuertemente con-
dicionadas por la obtencién, disponibilidad y tratamiento
de los datos, de modo que algunas de ellas no pueden cuan-
tificarse como tales y hay que recurrir a variables aproxi-
mativas o «proxies». Este conjunto de variables se cuanti-
fica y da lugar a la especificacién del modelo.

El modelo se estima y los resultados se desarrollan en
la vertiente deductiva de contrastacién de hipdtesis y en
la inductiva del anélisis de comportamiento de las varia-
bles seleccionadas.

Estos resultados se utilizan para la critica del modelo
que vuelve a presentar la estructura bivalente del punto de
partida. Es decir, lleva a conclusiones tedricas que ayuda-
ran a revisar el modelo y a conclusiones précticas sobre
el funcionamiento del mercado. Estas permitirdn esbozar
el analisis de las consecuencias que sobre el mercado de
la tierra pueden tener tales o cuales politicas de interven-

(8) «El nuevo crecimiento (del conocimiento) en superficie es ciego y tiende a
la pardlisis por falta de ideas, mientras que el crecimiento exclusivamente en pro-
fundidad corre el riesgo de dar en una especulacién incontrolada», M. Bunge (1972),
p. 89.
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cidn. La primera parte vuelve a retomar el estudio teorico

y la segunda ahonda en el conocimiento empirico de la rea-
lidad.

IV. SELECCION DEL MODELO TEORICO

El objetivo de todo estudio econométrico debe ser, en
esencia, la estimacion de las relaciones econémicas que con-
figuran una determinada realidad. En este sentido, los dos
ingredientes basicos que comporta este tipo de estudios son
la teoria vy los hechos, tratando de equilibrar el realismo
y la operatividad.

En este sentido, la disponibilidad de 1a informacion ne-
cesaria para medir la realidad condiciona también la elec-
cidén del modelo. Combinando entonces estos dos elemen-
tos se selecciond el modelo més adecuado.

En nuestro caso, la eleccion de un modelo tedrico que
incluyera los elementos que configuran el mercado de la
tierra fue objeto de un estudio detallado (9). La revision
de los modelos econométricos mds relevantes fue un pri-
mer paso que arrojo bastante luz sobre los elementos ted-
ricos mas fundamentales y sobre su método de analisis. Sin
embargo, la eleccion de base vino ademas, de la mano del
conocimiento de la realidad y de las posibilidades de su
cuantificacién. Por ejemplo, la ausencia de series histori-
cas de precios de la tierra en nuestro pais descartd inme-
diatamente el planteamiento de un modelo de series tem-
porales. De esta forma y como ya comentabamos, se opto
por un analisis espacial del mercado de la tierra que com-
portaba la utilizacién del método de seccion transversal.
Las unidades de observacidn o «secciones» se decidid que
fueran los términos municipales, puesto que era la unidad
minima a la que se podia descender con un contenido es-
tadistico aceptable y, ademds, mantener la concepcion es-
pacial y desagregada a la que hemos aludido antes.

Como ya se habia puesto de manifiesto en el estudio
econométrico de Reynolds y Timmons (1969), cada méto-
do analitico requiere un tipo de planteamiento especial. No

(9) C. Varela Ortega (1986), op. cit.
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es posible analizar un modelo de series temporales desde
la perspectiva de un modelo de seccion transversal sin in-
currir en errores derivados de la propia especificacién. Era
obvio, pues, que nuestro modelo no podia plantearse uti-
lizando los mismo elementos que los de los modelos de se-
ries temporales, tanto en cuanto que éstos varian en el tiem-
po y aquél en el espacio. Quedaban, por tanto, descarta-
das variables relacionadas con la actividad econdmica ge-
neral, como la tasa de inflacién, el tipo de interés, la ren-
tabilidad de los activos o el movimiento de la bolsa, ya que
estas variables toman los mismos valores en todos los mu-
nicipios.

Asi pues, el modelo econométrico disefiado para esta
investigacion puede definirse como un modelo estructural
demanda-oferta, cuyos objetivos son: 1) estudiar los fac-
tores relevantes del mercado de la tierra; 2) identificar las
variables mas significativas para la demanda y oferta en
cada uno de los dos mercados, el de secano y el de rega-
dio; 3) describir y cuantificar los efectos de estas variables;
4) evaluar su importancia para explicar el funcionamien-
to del mercado y la determinacidn del precio de la tierra;
5) estudiar su operatividad y utilizacion en el disefio de po-
liticas estructurales.

Para cumplir estos objetivos, se han planteado dos mo-
delos: uno para el secano y otro para el regadio. A su vez,
cada uno de ellos se subdividié en dos. Uno, para Sevilla,
y otro para Sevilla y Cordoba. El afio para el que se esti-
mo el modelo fue el de 1981 y el nimero de observaciones
fue en cada caso:

Sevilla (27 observaciones)
Modelos de secano —

Sevilla
+
Cordoba

(33 observaciones)

Sevilla (24 observaciones)
Modelos de regadio/

(33 observaciones)
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IV.1. Factores relevantes del mercado de la tierra:
seleccion de variables del modelo

Existen una serie de factores que configuran el merca-
do de la tierra en la zona objeto de esta investigacion. A
su determinacidn se ha llegado, por un lado, a través del
estudio empirico sobre el mercado de la tierra que se reali-
z06 en el Departamente de Economia y Politica Agraria en
el afio 1982, y al que ya nos hemos referido. Por otro la-
do, a través de las consultas a expertos conocedores del
tema y con experiencia en la zona de estudio. Y, por ulti-
mo, a través de los estudio empiricos de diversa indole rea-
lizados en otros paises, fundamentalmente los modelos eco-
nométricos mas relevantes (10). Estos factores pueden agru-
parse en:

IV.1.1. Factores que afectan a la demanda de tierras

Ademas de la cantidad y el precio de la tiera, los facto-
res que afectan a la demanda se han agrupado en cuatro
tipos: estructural, geografico-agrondémico, demogréfico y
econdmico.

a) Cantidad de tierra comprada y precio de la tierra

Son las dos variables estructurales por excelencia, que
forman el grupo de variables endogenas del modelo y a tra-
vés de las cuales van a actuar en el mercado las demas va-
riables.

Las motivaciones que inducen a un agricultor a deman-
dar tierra, se analizaron en el estudio empirico menciona-
do. A través de las encuestas que se realizaron, los facto-
res que pudieron detectarse coincidian, en gran medida,
con los que sefialaron los expertos de la zona, a quienes
se tuvo oportunidad de consultar (personal de IRYDA, Je-
fatura de la Produccidon Vegetal, Empresa de Gestion de
Fincas, Catastro). Estos factores pueden agruparse en:

(10) C. Varela Ortega (1986), op. cit,
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b) Factores de tipo estructural

Son los relacionados con la estructura de las explota-
ciones agrarias y de las transacciones de fincas. Entre ellos
se pueden distinguir:

La demanda de tierras para el aumento del tamario de
la explotacion, fue uno de los factores esenciales que se
detectd en la encuesta del trabajo de la tierra como deter-
minante de la demanda de tierras.

Los agricultores estdan dispuestos a comprar mas tierra
para poder ampliar su explotacion, de modo que el elemen-
to de colindancia es aqui un elemento clave. En este tema,
hicieron mucho hincapié los expertos de la zona y es un
elemento que se encuentra reiteradamente en los estudios
econométricos americanos (11).

La forma de medir y cuantificar esta variable a nivel
municipal no es del todo satisfactoria, porque es imposi-
ble recoger un elemento tan esencial como la colindancia.
Es este elemento el que empuja el precio al alza en una tran-
saccion dada, pues lleva precisamente al agricultor a pa-
gar precios mas altos por las unidades adicionales de tie-
rra cuando éstas son colindantes con su explotacion origi-
nal. También presiona sobre la cantidad de tierra deman-
dada, ejerciendo un fuerte efecto positivo sobre ella.

Para cuantificar esta variable se utilizé una «proxy»,
que es el incremento del tamafio medio por explotacion.
El tamafio medio por explotacion y el grado de concentra-
cion de las explotaciones miden, en cambio, las consecuen-
cias de la demanda para ampliacion de explotaciones («en-
largement demand»). En efecto, si ésta ha sido alta, en-
tonces el tamafio medio por explotacion y el grado de con-
centracion de las explotaciones tendran valores elevados.
Cuanto mas altos sean estos valores, quiere decir que me-
nos abundan los pequeiios agricultores, que son los que

(11) Este efecto es conocido en la literatura americana por «Demand for farm
enlargement» o «Enlargement demand» y fue por primera vez descrito en: R, W,
Herdt y W. W. Cochrane (1986), W. H. Scofield (1957), E. O. Heady y L. G. Twee-
ten (1963), J. E. Reynolds y J. F. Timmons (1969), A. A. Montgomery y J. R. Tar-
bet (1968), D. A. Klinefelter (1973), R. D. Reinsel (1973), M. Duncan (1979). En
la literatura inglesa, este mismo efecto es conocido por «amalgamation demand»
y es considerado por: G. H. Peters (1966), A. Edwards (1974), B. Traill (1979).
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mas hacen crecer la demanda para la ampliacion de explo-
taciones.

Por tanto, al crecer estas dos variables (tamaiio medio
y grado de concentracion), deberd disminuir la demanda
de tierras.

Hubiera sido muy interesante el haber podido medir
estas variables para el secano y para el regadio por separa-
do, puesto que la estructura de las explotaciones es dife-
rente en ambos casos. Sin embargo, no fue posible obte-
ner datos diferenciados —como se explica en el apartado
referente a la medicion de estas variables— y esto hizo to-
mar con cierta cautela su capacidad explicativa.

La superficie de tierra comprada por transaccion se con-
sider6 también como variable con gran influencia en el pre-
cio. Cuanto mayor es el mimero de hectareas que se po-
nen en juego en una transaccion, menor sera el precio
(ptas/Ha) pagado por ella. Este elemento se pudo también
comprobar en las encuestas del trabajo sobre el mercado
de la tierra y fue discutido con los expertos de Catastro.
Como medida de esta variable, se tom¢ la superficie me-
dia por transaccidn.

La superficie media por parcela también se considerd
como elemento de influencia estructural sobre la cantidad,
aunque sin darle la importancia de los anteriores y lo mis-
mo ocurrié con el numero de explotaciones por término
municipal.

c) Fuactores de tipo geogrdfico y agronomico

Son los relativos a la cantidad y calidad de las tierras.
Entre ellos hay que sefialar como elemento determinante
la demanda creciente de tierras para usos no agrarios, que
fue considerada ya por Scofield en 1957 y Tweeten y Mar-
tin en 1966 como de efecto positivo sobre el precio de la
tierra. Esta variable se midio por la superficie no agraria
del municipio. Asimismo, la distancia al nicleo urbano mds
importante se considerd, también, como elemento relacio-
nado con el precio de la tierra (renta de situacion). Cuan-
to mas cerca estd una explotacion de un nicleo urbano im-
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portante, mayor sera su valor. Este elemento se discutio
con el personal técnico de IRYDA, que tenia evidencia
comprobada de tierras de caracteristicas similares con va-
lores muy distintos, solamente explicados en base a su pro-
ximidad o alejamiento de la capital de la provincia (este
era el caso de algunas tierras de secano de los alrededores
de Sevilla, que alcanzaban precios mucho mas altos que
otras similares de los secanos de Utrera). En la literatura
sobre el tema se ha encontrado una referencia en el estu-
dio empirico de Hammil de 1969.

La calidad de las tierras es otro de los factores agroné-
micos que habia que considerar como elemento determi-
nante del precio de la tierra y, en menor medida, de la can-
tidad. Afortunadamente, se pudieron conseguir datos que
diferenciaban claramente el secano del regadio, porque a
decir de los expertos de la zona —tanto de Catastro como
de IRYDA— la influencia de la calidad sobre el precio no
es linealmente la misma en el secano que en el regadio. En
el primero, la influencia es menos decisiva que en el se-
gundo, probablemente como consecuencia de las diferen-
cias en la magnitud de la inversion que debe realizarse al
comprar un tipo u otro de tierras. El agricultor que reali-
za una inversion fuerte en la compra de una finca de rega-
dio asegura mucho mds la calidad de sus tierras, ya que
de lo contrario, puede tener serias dificultades para amor-
tizar las inversiones.

Esta variable se midié por un indice de calidad o po-
tencialidad productiva. Es importante sefialar que también
ha sido una variable considerada en los estudios economé-
tricos a los que ya nos hemos referido. Asi, Herdt y Coch-
rane {1966) consideran como variable capaz de medir el
cambio tecnoldgico, el indice de productividad de las tie-
rras (indice de productividad del Departamento de Agri-
cultura americano) que estaba positivamente correlaciona-
do con el precio de la tierra y también con la demanda pa-
ra el aumento de la superficie de la explotacién, que ya
comentamos antes. Es decir, los avances tecnoldgicos pro-
ducen un exceso de capacidad en la explotacion agraria que
el agricultor puede capitalizar por la via del aumento del
precio de la tierra (aumento derivado del incremento de




la demanda de tierra). De hecho, Montgomery y Tarbet,
(1968), en un estudio empirico realizado en las zonas ce-
realistas del Noroeste de los Estados Unidos, encontraron
que la gran mayoria de los agricultores encuestados que
habian comprado tierras para aumentar el tamafio de sus
explotaciones, tenian intencion de cultivarlas con el mis-
mo equipo de capital que antes, lo cual reflejaba la exis-
tencia de un exceso de capacidad productiva derivado del
avance tecnologico.

d) Factores de tipo demogridfico

Son los que afectan al mercado de la tierra a través de
los elementos de poblacion y, entre ellos, se considero fac-
tor importante para la demanda la densidad de poblacién.
A medida que aumenta la poblacion, también aumentard
la presion demogréfica y, por tanto, se incrementara la de-
manda de tierras para usos no agrarios en zonas donde la
diversificacion de la actividad econdmica sea grande y, co-
mo consecuencia de ello, aumentara el precio de la tierra.
En zonas eminentemente agrarias, la presion demografica
aumentara la demanda de tierra, pues habra mas gente que
quiera acceder a este tipo de actividad y, por tanto, tirara
del precio de la tierra hacia arriba, asi como de la canti-
dad demandada.

Reynolds y Timmons, en su modelo econométrico de
1969, consideraron que ¢l aumento de la demanda de tie-
rra producido por una poblacién en crecimiento produci-
ria un aumento del precio de la tierra. Anteriormente, Rut-
tan (1961), habia llegado a la misma conclusion a través
de su estudio empirico sobre precios de la tierra en Cali-
fornia.

Esta variable se midié como presion demografica o el
ratio entre la poblacidn activa y la superficie agraria til.

También se consideré como variable demografica la po-
blacién activa agraria por hectdrea o el ratio entre la po-
blacidn activa agraria y la superficie cultivada, que ejerce-
ra un efecto positivo sobre la cantidad de tierra demandada.

Esta variable se distinguia de la anterior porque intro-
ducia el elemento del factor trabajo en la agricultura que,
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hasta el momento, no se habia podido introducir en nin-
guna otra. Este elemento es importante porque es dificil
analizar el mercado de la tierra aislado de los demaés fac-
tores agrarios. El factor capital se habia ya introducido por
la via del incremento de superficie de la explotacion y por
la via del indice de calidad, ambos factores estrechamente
ligados con el avance tecnoldgico que va se analizé antes.
Reynolds y Timmons, en €l estudio que hemos citado
antes, son los primeros que utilizan una variable semejan-
te (horas-hombre por acre), determinante de la cantidad
de tierra demandada, aunque en su modelo la utilizan co-
mo variable «proxy» para el avance tecnoldgico (12).

e) Factores de tipo econémico

Son aquellos que estan relacionados con el nivel de ri-
queza de los términos municipales y con su actividad eco-
nomica y agraria.

La capacidad economica de los términos municipales
es una variable con una fuerte componente espacial y, por
tanto, muy importante para este tipo de modelo. Su in-
fluencia en la cantidad de tierra demandada se esperaba
que fuera de signo positivo, aunque también se esperaba
una respuesta diferente para el secano y para el regadio.
La manera idonea de medir esta variable hubiera sido me-
diante los depdsitos bancarios, que no so0lo miden la riqueza
agraria de los términos municipales, sino también la de los
otros sectores economicos. Esto es importante porque la
demanda de tierra no esta sélo relacionada con elementos
intrinsecos al sector.

Sin embargo, este dato es imposible de conseguir aun-
que si se pudieron obtener los depdsitos de las Cajas Ru-
rales, dato que no se utilizoé por su tremenda heterogenei-
dad y porque no guarda relacién con los depdsitos reales
de los municipios.

Tampoco pudo medirse esta variable por la renta per
cdpita municipal, porque los datos disponibles se habian
calculado mediante la aplicacion de coeficientes munici-

(12) J. E. Reynolds y J. F. Timmons {1969) op. cit.
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pales a la renta provincial, lo cual daba una dispersion muy
baja para la renta municipal (13).

Por ello, se utilizaron tres variables «proxy» para cuan-
tificar este factor econédmico, que fueron: 1) la cuota de
mercado; 2) el nimero de agencias bancarias y cajas de aho-
rro y 3) el incremento de dicho nimero.

No obstante, las variables econémicas mas importan-
tes eran: la renta agraria y las expectativas de incremento
de los precios de la tierra o expectativas de plusvalia.

La renta agraria, aunque ya no se considera la unica
variable explicativa del nivel de precios de la tierra, sigue
considerandose un factor positivamente correlacionado con
¢l y muy importante, como pudo comprobarse en las en-
cuestas del trabajo sobre el mercado de la tierra que ya se
ha citado reiteradamente. También lo consideraban ele-
mento esencial los expertos conocedores de la zona y, ade-
mas, aparece como factor clave en cualquiera de los estu-
dios tedricos o empiricos sobre el mercado de la tierra que
se han revisado. Ya en 1963, Heady y Tweeten considera-
ron la renta agraria en su modelo. Posteriormente, en 1969,
Reynolds y Timmons incluyeron las expectativas de renta
en ¢l suyo. También Klinefelter, por un lado, y Reinsel,
por otro, en 1973, consideraron esta variable como elemen-
to explicativo del precio de la tierra en sus respectivos tra-
bajos y, finalmente, en 1979, Duncan considerd una vez
mas, que la renta agraria contribuia a explicar las varia-
ciones del precio de la tierra.

Las expectativas de plusvalia o expectativas de incre-
mento de los precios es otro factor fundamental en el mer-
cado de la tierra y al que cada vez se le va dando mads im-
portancia, Los compradores potenciales demandan mas tie-
rra si esperan que su precio va a subir en el futuro.

Si las expectativas de revalorizacién de la tierra son bue-
nas, la demanda de tierras puede encontrar su motivacion
en la posibilidad de refugio de capital. De este modo, los
inversores s¢ aseguran contra la erosion de la moneda, en
especial en periodos de fuerte inflacion.

(13) La fuente que permitia disponer de los datos de renta per cdpita municipal
era un trabajo de la Consejeria de Politica Territorial de la Junta de Andalucia y
se realizaba a partir de los datos del Anuario del Mercado Espaiiol de BANESTO.




Este fendmeno se habia detectado claramente en la en-
cuesta del trabajo sobre el mercado de la tierra y nuestro
conocimiento de la realidad de la zona asi lo avalaba. En
muchas de las encuestas realizadas a los que habian com-
prado tierras, se manifestaba que el objetivo principal de
la compra era conseguir un refugio para el capital y un me-
dio de «invertir seguro». Esta motivacion era, sin embar-
go, mucho mas frecuente en los compradores de fuerta del
sector agrario (no agricultores) y, en especial, cuando las
fincas compradas eran grandes.

Los estudiosos americanos cada vez dan mayor impor-
tancia a este elemento y, a partir de mediados de los afios
sesenta, surge profusamente en la literatura sobre el tema
(14).

IV.1.2, Factores que afectan a la oferta de tierras

La oferta de tierra, aunque mucho menos especificada
que la demanda, esta condicionada por una serie de facto-
res que se han detectado por el conocimiento del mercado
a través de la encuesta del trabajo sobre el mercado de la
tierra. También se han considerado detenidamente los es-
tudios que consideran la funcién de oferta de tierra, aun-
que éstos son muy escasos precisamente por su dificultad
de concepcidn tedrica (15).

Los factores que infiuyen en la funcion de oferta pue-
den, también, agruparse en:

a) Variables de precio y cantidad

Son las mismas que en la demanda, aunque la relacion
funcional entre ellas tenga distinto signo.

(14) W, H. Scofield (1957), op. cit.; L. G. Tweeten, vy J. E. Martin (1966), op.
cit.; J. E. Reynolds y J. F. Timmons (1969), op. cit.; D. A. Klinefelter (1973), op.
cit.; M. Duncan (1979), op. cit.

(15) Uno de los escasos trabajos en el que se realiza una disquisicién tedrica so-
bre la funcidén de oferta de tierra, justificando su forma clasica con pendiente posi-
tiva es el de R. W, Herdt y W. W, Cochrane (1966), op. cit., p. 252.
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b) Factores de tipo geogrdfico y agronémico

_ En ellos se incluye la superficie de cultivo y la superfi-
cie del término municipal, que serd la oferta potencial to-
tal de tierra de ese término.

¢) Factores de tipo demogrdfico

Los factores de tipo demografico son muy condicio-
nantes de la oferta de tierra. Entre las motivaciones para
la venta de fincas, se detectd en la encuesta del trabajo so-
bre el mercado de la tierra que la causa fundamental era

-el cese de la actividad profesional. Este cese podia ser por
motivos naturales, como la muerte, la jubilacion o la emi-
gracion. El primer elemento se midio con una variable de
«envejecimiento de la poblacion» y, el ultimo, con una va-
riable «tasa de emigracidon», medida por las variaciones
anuales de la poblaciéon como «proxy» ante la imposibili-
dad de obtener datos reales de emigracién.

El desempleo es también un elemento que se consideré
importante en la funcién de oferta y que habia sido utili-
zado ya por Herdt y Cochrane en la especificacidon de esta
funcién en su modelo de 1966. Este factor se midié con
una serie de tasas de desempleo que recogen no sélo el de-
sempleo total (tasa de desempleo), sino también el desem-
pleo en el sector agrario (tasa de desempleo agrario) y el
desempleo encubierto (tasa de empleo comunitario).

d) Factores de tipo economico

Estos factores que influyen en la oferta estan también
relacionados con el cese de la actividad, cuando ésta se pro-
duce por quiebra de la empresa. Asi, en la mencionada en-
cuesta, se detectd que la motivacion de la venta de tierras
era muchas veces debida al endeudamiento excesivo o0 a
la falta de liquidez para pagar los créditos. Sin embargo,
no es posible medir estas variables a nivel municipal, pues
se trata de variables individuales que reflejan la situacidén
financiera y de liquidez de cada empresario agrario.
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Como alternativa, se considerd que las expectativas de
plusvalias y la renta agraria eran elementos relacionados
con la oferta, ya que se ejercen su influencia sobre los po-
sibles vendedores, y estdn negativamente relacionados con
la cantidad de tierra ofrecida. Si la renta es baja y las ex-
pectativas de aumento del precio de la tierra también son
bajas, el agricultor estard mas dispuesto a vender sus tie-
rras.

IV.2. Especificacién del modelo

El modelo se plantea como un modelo de ecuaciones
simultdneas demanda-oferta, cuyas relaciones estructura-
les son:

QP = f (PR, DIST, SUPNA, PESMUN, CAL,
EXPMED, PARMED, TRAMED, IEXPMED,
NUMEXP, GRACON, PRDEM, PAAHA,
PLUSVA, RENAGR).

Q® = f (PR, SUPCUL, SUPCEN, ENVEJ, TPACAG,

EMIG, TDES, TEMCOM, TDESAG, PLUSVA,
RENAGR).

QS

QD

VARIABLES ENDOGENAS

QP = Cantidad de tierra demandada.
QS = Cantidad de tierra ofrecida.
PR = Precio de la tierra.

VARIABLES EXOGENAS

DIST = Distancia a ntcleo urbano.
SUPNA = Superficie no agraria.




SUPCUL
SUPCEN
PESMUN

CAL =
EXPMED =

PARMED
TRAMED

TMEMED =

IEXPMED

NUMEXP =
GRACON =

CONTOT =

PRDEM
ENVE]
TPACAG
EMIG
TDES
TEMCOM
TDESAG

Superficie de cultivo.
Superficie censada.

Peso del municipio dentro de la provincia
(en superficie).

Indice de calidad.

Superficie media por explotacién.
Superficie media por parcela.
Superficie media por transaccidn.

Superficie media de la transacciéon media
de tres afios.

Incremento de la superficie media por ex-
plotacion,

Numero de explotaciones.

Grado de concentracion de las explotacio-
nes.

Grado de concentracion total.
Presion demografica,
Tasa de envejecimiento de los agricultores.

= Tasa de poblacion activa agraria.

PAAHA =

CUOTME
NUMAGB

INCAGB =

PLUSVA =
RENAGR =

Tasa de emigracion.

Tasa de desempleo.

Tasa de empleo comunitario.
Tasa de desempleo agrario.
Poblacién activa agraria por Ha.
Cuota de mercado.

Numero de agencias bancarias.

Incremento del numero de agencias ban-
carias.

Expectativas de plusvalia.
Renta agraria.

La eleccion de un modelo estructural explicitado en
ecuaciones demanda-oferta plantea, de entrada, serios in-
convenientes que es necesario sefialar. Por un lado el so-
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porte tedrico de la funcion de oferta de un factor como
la tierra, que es a la vez activo y factor de produccién. No
existe un criterio uniforme sobre el planteamiento de esta
funcion y ain hoy sigue enfocindose desde dpticas bien
distintas (16).

Por otro lado, 1a propia especificacidon de esta funcién
en un modelo espacial de las caracteristicas de éste, es de-
cir, donde se desciende al nivel del términe municipal, no
era en ningun caso la mas apropiada para tener en cuenta
los elementos que los estudios empiricos habian detectado
como los factores determinantes de la oferta, nivel de en-
deudamiento y falta de liquidez. Factores, por otro lado,
muy individuales y ligados a la estructura financiera de la
explotacion y, por tanto, dificiles de medir agregadamen-
te, incluso en unidades tan pequefias como los términos
mumclpales

Asi pues, si los factores que supuestamente inciden en
la oferta son dificilmente medibles y el soporte tedrico po-
co elaborado, la funcién de oferta parece, desde un prin-
cipio, al menos conflictiva.

No obstante, no se tenian suficientes conocimientos so-
bre el funcionamiento del mercado de la tierra en la zona
elegida como para decidir categéricamente el planteamiento
tedrico mas adecuado. Eliminar la funcién de oferta, a
priori, no parecia el método cientifico mas apropiado, aun
a sabiendas de que pudiera restar elegancia matematica a
los resultados economeétricos. De su propio comportamien-
to en el modelo pueden derivarse conclusiones tan vdlidas
como del comportamiento de la demanda. Se decidid, pues,
incluirla huyendo de la tentacion de resultados mas bri-
llantes y acogiéndose a las p051b111dades de reflexion que
brindaba un modelo estructural mas complejo, no sdlo para
esta investigacion, sino también para esclarecer el camino
por el que deben adentrarse las que de ella se deriven.

(16) Este tema de la dificultad de especificar la funcién de oferta se discute am-
pliamente en el articulo «Una revision de los modelos sobre el mercado y los precios
de la tierra», C. Varela Ortega (1986), pp. 5 y 44,
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V. FUENTES ESTADISTICAS

En el esquema metodolégico del punto 111 hemos visto
como el estudio teérico y el conocimiento de la realidad
confluyen en la seleccion y definicién de las variables del
modelo. En el punto IV hemos descrito el modelo tedrico
con las variables consideradas. No obstante, la disponibi-
lidad de datos sobre este tipo de investigaciones en Espa-
fia ha condicionado enormemente la concepcién del pro-
pio modelo para hacerlo operativo. Esto ha llevado a un
manejo de fuentes estadisticas y a un tratamientos de los
datos muy laborioso.

¥.1. Relacion entre las fuentes estadisticas
y las variables del modelo

En el cuadro adjunto se ha tratado de esquematizar la
labor de toma de datos relacionando las variablesa del mo-
delo con las fuentes estadisticas que se han utilizado para
su medicion. En total, se han utilizado 15 fuentes de datos
para las 32 variables consideradas. Estas se han dividido
en dos grandes grupos, variables enddgenas o variables can-
tidad y precio y variables exdgenas. Estas ultimas se han
agrupado en variables geograficas, agrondmicas, estruc-
turales, demograficas o de empleo y econdmicas.

También, y para mantener la coherencia con las hipo-
tesis de partida de la investigacion, se ha procurado medir
las variables distinguiendo entre el secano y el regadio cuan-
do esta division era pertinente (esto se sefiala a la derecha
del cuadro).

Asi, podemos apreciar como hay fuentes estadisticas
que sirven para la medicion de un gran nimero de varia-
bles, como es el Instituto de Relaciones Agrarias del MA-
PA y otras que se especializan en un tipo de variables co-
mo Catastro en precios y cantidades o la Consejeria de Po-
litica Territorial de la Junta de Andalucia en las variables
de empleo. También vemos que hay variables que por su
enorme complejidad de cdlculo han utilizado varias fuen-
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tes estadisticas, como es el caso de la Renta Agraria, para
cuya elaboracion se recurrio a cinco fuentes.

Esta carencia de datos, de la que habldbamos antes,
obligd, muchas veces, a abandonar o bien a sustituir los
factores o variables que pretendian cuantificarse por otras
variables que pudieran recoger sus efectos. En cuanto al
primer tema, hubo que abandonar, por imposibilidad de
cuantificacion, factores tan importantes para la oferta de
tierras como ¢l nivel de endeudamiento o la falta de liqui-
dez y para la demanda de tierras la colindancia.

Y.2. Fuentes para el estudio de las transacciones
(cantidad y precio) en el mercado de la tierra

Antes de entrar en detalle en la exposicion de la forma
en que se han llevado a cabo la medicion de las distintas
variables y, en especial, de las dos variables clave del mer-
cado de la tierra, cantidad de tierra vendida y precio de
la tierra, parece oportuno y clarificador describir las prin-
cipales fuentes que en Espaifia pueden utilizarse para obte-
ner informacién acerca de las transacciones realizadas (can-
tidad y precio), y explicar por qué se ha seleccionado co-
mo fuente mds interesante la del Servicio de Catastro para
cantidades y para precios los datos de IRYDA y de una
encuesta a corredores de fincas.

Para ello, seguiremos en lo esencial el analisis de fuen-
tes realizado en el trabajo del mercado de la tierra del De-
partamento de Economia Agraria de la Escuela de Agro-
nomos de Madrid, que ya hemos citado frecuentemente.
De este trabajo se deduce que las tres fuentes basicas para
la cantidad son: Registro de la Propiedad, Notarias y Ser-
vicio de Catastro y, también, de €l se desprende que la pri-
mera fuente hay que descartarla por falta de operatividad
y dificil localizacion de las transacciones en el tiempo. La
segunda, Notarias, también queda descartada por la difi-
cultad de acceso y por no estar cincunscrita en exclusiva
a un ambito territorial determinado (17). Queda, pues, la
ultima fuente de datos para transacciones de tierra por afio

(17) Diaz Berenguer et a/. (1982), op. cit., pp. 20 vy ss.
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y término municipal. Asi, en el estudio mencionado se con-

cluye que los expedientes de valoracion de fincas del Ser-

vicio de Valoracion Rustica de Catastro son la unica fuen-

Eie: c{)ara el analisis estadistico de la cantidad de tierra ven-
ida.

Sin embargo, pueden realizarse dos objeciones a la bon-
dad de la fuente catastral. La primera consiste en el desfa-
se que se produce entre el tiempo que va desde que la tran-
saccion se lleva a cabo hasta que se realiza el expediente
de valoracion (el plazo mads frecuente es de un afio, el ma-
ximo de cinco). La segunda es que las valoraciones no so-
lo incluyen las transmisiones en compra-venta, ya sea in-
tervivos con la intervencion de personas juridicas, sino tam-
bién las sucesiones y donaciones y los actos juridicos do-
cumentados. Este problemas es resoluble pero a costa de
dificultar enormemente la toma de datos, especialmente
cuando los datos se quieren tomar, no a nivel provincial,
sino a nivel municipal.

En cuanto a las fuentes disponibles para precios de la
tierra de la fuente catastral, puede decirse lo mismo que
lo comentado hasta aqui, al analizar las posibilidades de
Catastro como fuente de informacion para el volumen de
tierra vendida. Sin embargo, en el caso de los precios de
la tierra, Catastro presenta un problema adicional. Este
consiste en que los valores que aparecen en el expediente
de valoracion de cada transaccion, tanto el valor declara-
do como el valor asignado, no se corresponden con los pre-
- cios reales a los que se ha realizado la transformacion. A
este tema nos referiremos posteriormente al analizar la me-
dicién de las variables relevantes.

La encuesta de precios de la tierra, que realiza ¢l Mi-
nisterio de Agricultura, no tiene suficiente cobertura por
términos municipales para cubrir el espacio muestral de los
modelos aqui planteados (43 municipios}. El mismo pro-
blema existe en los datos de los expedientes de valoracion
de fincas rusticas del Banco de Crédito Agricola y del Ban-
co Hipotecario.

Asi pues, dos fueron las fuentes de datos de precios de
la tierra para este tipo de modelo de corte espacial. Por
un lado, las delegaciones de IRYDA de Sevilla y Cérdo-
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ba, cuyos expertos de la zona proporcionaron datos para
los términos municipales considerados. Por otro, una en-
cuesta a corredores realizada por una empresa de gestion
de fincas de Sevilla (18).

VI. MEDICION DE LAS VARIABLES

La medicion de las variables, como ya comentabamos
en el epigrafe anterior, ha sido muy laboriosa.

A continuacion se analiza sélo el proceso de cdlculo de
las variables enddgenas y de las exdgenas que han resulta-
do significativas en los modelos (19).

VL.1. Variables enddgenas: cantidad y precio
V1.1.1. Cantidad vendida (CAN)

Esta variable se ha definido como el ratio por mil en-
tre la superficie (Ha) vendida y la superficie total de tie-
rras de cultivo en cada término municipal, distinguiendo
entre secano y regadio.

En expresion matematica, para Sevilla seria:

CANSS = _%s_x 1.000 (Sevilla - Secano)
Sq

CANSR = 2R x 1.000 (Sevilla - Regadio)
Sk
Xs = Superficie vendida en secano (Ha).
Xg = Superficie vendida en regadio (Ha).
S = Superficie total de tierras de cultivo en secano (Ha).
Sk = Superficie total de cultivo en regadio (Ha),

Fuente: Catastro, IRA-MAPA.

(18) Para una descripcion detallada de las fuentes sobre precios de la tierra, asi
como para la obtencidn y elaboracién de los datos utilizados, ver C. Varela Ortega,
tesis doctoral (1984), pp. 104 y ss.

19) Para el calculo mas detallado de estas variables y de todas las de los mode-
los, ver C. Varela Ortega, tesis doctoral (1984), capitulo 4, pp. 90-178.
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La cantidad de tierra vendida para secano y para rega-
dio aparece asireferida a la correspondiente superficie to-
tal de cultivo de secano y regadio en cada término munici-
pal. Esta forma de medir el volumen de transacciones efec-
tuadas en el mercado de la tierra permite corregir el sesgo
que inevitablemente habria introducido la dimensidén del
propio término.

Es el numerador del ratio, superficie vendida, la pieza
clave en la cuantificacion de esta variable. Se ha elabora-
do de forma lenta y meticulosa, pasando por diferentes es-
tadios hasta conseguir los resultados definitivos.

Tal como se ha indicado, la fuente que se ha seleccio-
nado para medir la cantidad de tierra vendida de fincas
rusticas es el archivo de la Seccidon de Valoraciones Agra-
rias de las oficinas de Catastro de Rustica de la Delega-
cion de Hacienda de Sevilla y Cordoba. El afio, que a de-
cir de los expertos debia tomarse como afio tipo en cuanto
a la superficie de tierra movida, era 1981. El afio anterior
presentaba aun un cierto grado de heterogeneidad y los pos-
teriores tenian sesgos importantes en cuanto a la cuantifi-
cacion de las transacciones. En 1982 se habia valorado un
numero menor de transacciones que el real. En ese afio tu-
vo lugar la revision del liquido imponible aplicable a 1a con-
tribucidén rustica que bloqueé las valoraciones durante al-
gunos meses y, aunque las transacciones se hubieran reali-
zado de hecho en 1982, aparecian valoradas en 1983. Por
tanto, de igual forma que el afio 1982 recogia un numero
anormalmente bajo de transacciones, 1983 lo recogia anor-
malmente alto. Este andlisis pudo constatarse con poste-
rioridad a través de los resimenes anuales elaborados por
Catastro para todas las provincias espafiolas.

En total s¢ estudiaron en Sevilla 2.687 expedientes in-
dividuales, de 1980 a 1983; y en Cdrdoba, 1.569 expedien-
tes, de 1981 a 1983, considerando unicamente las transac-
ciones intervivos del total de valoraciones que, como ya
se ha indicado, también incluye las sucesiones o donacio-
nes y los actos juridicos documentados.

Dentro de las transacciones intervivos, hubo también
que eliminar algunas que, a pesar de pasar por Catastro




de Rustica, son transacciones urbanas, muchas veces de
urbanizaciones periféricas no declaradas.

V1.1.2. Precios

La medicion de esta variable fue, sin duda, una de las
mayores dificultades de esta investigacion, Los precios ob-
tenidos en las valoracines de Catastro no se comportaron
satisfactoriamente en los modelos, como luego comenta-
remos en las conclusiones y, por tanto, se recurrio a la uti-
lizacion de los precios estimados siguientes:

Precios encuesta, IRYDA (PRTI)

Los precios utilizados en los modelos y que resultaron
significativos, se midieron para el afio 81, como la media
entre la serie obtenida por IRYDA vy la de la encuesta a
corredores de fincas a las que nos referiamos en el epigra-
fe n.° V (ver nota 19),

V1.2. Variables exdgenas
VI1.2.1. Indice de calidad (CAL)

Resulta extremadamente dificil evaluar la calidad agro-
némica de la tierra de un término municipal mediante un
indice que pueda recoger el abanico de factores que la de-
terminan. No obstante, se elaboré un indice ponderado que
se¢ aproxima bastante a la variable que pretendia medirse
en esta investigacion,

El calculo se llevd a cabo como a continuacion se indi-
ca y distinguiendo siempre entre secano y regadio para
mantener la coherencia del planteamiento tedrico del mo-
delo:

is SE X iS . .
CALSS = = Indice de calidad
X SE Sevilla-secano
x R ;
CALSR =—ir S X0 _ 1 4ice de calidad

z Sk Sevilla-regadio

ir
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Lo mismo seria para Cérdoba. Siendo:
is = Indice de calidad del secano que toma valores: 2, 4,

6, 8 y 10.
ir = Indice de calidad del regadio que toma valores: 2, 4,
6, 8, 10.
S = Superficie de secano de calidad «is» (= 2, 4,
6, 8, 10) (Ha).
SR = = Superficie de regadio de calidad «ir» (= 2,
4, 6, 8, 10) (Ha).
L S = Superficie total de secano del término munici-

pal, incluyendo todas las calidades (Ha).

L S% = Superficie total de regadio del término muni-
ir cipal, incluyendo todas las calidades (Ha).

S§ x is = Superficie de secano de calidad «is», pondera-
da por su indice de calidad «is» (= 2, 4, 6, 8,
10) (Ha).

SR x ir = Superficie de regadio de calidad «ir», ponde-
rada por su indice de calidad «ir» (= 2, 4, 6,
8, 10) (Ha)

Los datos para elaborar este indice proceden de una
investigacion que realizé en 1978 la Direccion General de
la Produccion Agraria (DGPA-MAPA) en casi la totali-
dad de las provincias espafiolas: «Inventario y Anélisis de
Areas de Secano y Regadio. Determinacion y evaluacion
de unidades homogéneas con fines al seguimiento de cul-
tivos y aforos de cosechas».

V1.2.2. Superficie media por explotacion (EXPMED)

La superficie media por explotacion se ha calculado co-
mo el ratio entre 1a superficie censada y el nimero de ex-
plotaciones del término municipal.

EXPMED = __Superficie censada 1y, /Expiotac.)
- N.° de explotaciones

Fuente: Censo Agrario.
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V1.2.3. Superficie media por transaccion
(1981) (TRAMED)

Esta variable que mide la dimension de la transaccion
media se ha calculado asi:

TRAMEDSS = Xs (Ha/Transaccién Sevilla-secano)

NTs

TRAMEDSR = Xz (Ha/Transaccion Sevilla-regadio)
NTx

Xs = Superficie vendida en secano (Ha).

Xr = Superficie vendida en regadio (Ha).

NTs = Numero total de trnasacciones en secano.

NTr = Numero total de transacciones en regadio.
Todos los datos son para 1981.

Fuente: Catastro.

V1.2.4. Grado de concentracion de las explotaciones
(GRACON)

Esta variable forma parte del grupo de variables que
tratan de medir distintas caracteristicas de la estructura de
las explotaciones agrarias. Mide la distribucidn de la su-
perficie agraria entre los distintos tamafios de explotacion
por el «porcentaje de superficie perteneciente a explota-
ciones de mds de 300 Ha equivalentes sobre la superficie
total». El concepto de hectareas equivalentes indica que,
para la consideracion del secano y regadio, se establece la
equivalencia de seis a uno entre las dos clases de aprove-
chamiento, respectivamente.

GRACONSS =__ 50 x 100 (Sevilla - Secano)
Ss + Sp

GRACONSR =_5%_ x 100 (Sevilla - Secano)
S
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donde:

S300 = Superficie ocupada por las explotaciones de mas de
300 Ha de secano (Ha).

Ss = Superficie ocupada por las explotaciones de mas de
50 Ha de regadio (Ha).

Ss = Superficie cultivada en secano (Ha).
Sp = Superficie prados y pastizales en secano (Ha).
Sg = Superficie cultivada en regadio (Ha).

Fuente: Censo del Gas-oil (MAPA-IRA (MAPA)).

V1.2.5. Poblacion activa agraria por Ha (PAAHA)

Esta variable se ha definido como el ratio porcentual
entre la poblacién activa agraria y la superficie cultivada
en secano y en regadio para cada término municipal.

PAAHA =—PAA  « 100 (N.° de personas/Ha)
SUPCUL

No existen estadisticas similares para la provincia de
Cordoba y hubo que recurrir, por tanto, a las del Institu-
to de Relaciones Agrarias (MAPA), que era la tnica fuen-
te de poblacion activa agraria disponible para esta provin-
cia.

Fuente: Censo de Poblacion (Diputaciones), IRA (MAPA).

V1.2.6. Expectativas de plusvalia de la tierra (PLUSVA)

Esta variable se ha definido como las expectativas de
incremento del precio de la tierra. Para medirla se ha con-
siderado que el comprador potencial de tierras toma el va-
lor del aumento del precio de la tierra en el periodo ante-
rior mas reciente, como valor de la plusvalia esperada. En
concreto, lo que debe medirse es la revalorizacién del acti-
vo territorial en el periodo 1978-1981. Para ello, se ha ob-
tenido ¢l porcentaje de aumento del precio de las tierras
de secano y de regadio en cada término municipal y para
el mencionado periodo, a precios corrientes. Por tanto, se
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trata de la revalorizacion en t€érminos monetarios y no en
término reales.
La fuente es la misma que la de la variable precio.

V1.2.7. Renta Agraria (RENAGR)

Su célculo fue muy laborioso y requirid etapas sucesi-
vas como puede apreciarse en los esquemas adjuntos, uno
para el cdlculo de la renta de secano y otro para la del re-
gadio. Se calculo la renta bruta por Ha de cada término
municipal y, en esencia, ¢l proceso fue el siguiente.

Partiendo de las estadisticas del IRA de la distribucion
general de tierras, se obtuvo la superficie total de cultivos
herbaceos y lefiosos de cada término municipal, su con-
junto se dividio en dos bloques, uno ocupado por los cul-
tivos principales que en secano eran el trigo, cebada, gira-
sol, remolacha, cartamo y olivar (verdeo y almazara) que
juntos totalizan entre el 80 y 90% del total de la superficie
municipal.

Y otro blogue ocupado por el resto de cultivos o su-
perficie residual.

La superficie de los cultivos se subdividio por calida-
des segun los indices de calidad correspondientes a cada
término municipal. Una vez dividida la superficie de cada
cultivo en calidades se multiplico ésta por la renta bruta
unitaria (ptas/Ha) obtenida en trabajo de campo para ca-
da una de las calidades. Se obtuvo, entonces, la renta bru-
ta para cada uno de los niveles de calidad de cada cultivo
que a su vez dio la renta bruta total de cada cultivo. El
conjunto de todos los cultivos dio la renta bruta total de
los cultivos principales.

Por otro lado, la superficie residual se dividio en resi-
duos en funcion de la diversificacién de cultivos residua-
les de cada término municipal y siguiendo el mismo pro-
ceso se llegd a la renta bruta total de los cultivos residua-
les. I.a suma de estas dos rentas dio la renta bruta total
del término municipal que, dividida por la superficie cul-
tivada del mismo, dio la renta bruta total por Ha del tér-
mino municipal.
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ESQUEMA DEL CALCULO DE LA RENTA BRUTA
POR HECTAREA DE CADA TEAMING MUNICIPAL
(MEDIA 1520 - 1983)
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I ]
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ESQUEMA 1 - SECARO
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REGADIQ :  ESOUIMA DEL CALCLLG DE LA RENTA BRUTA
POR HECTAREA DE CADA TERMING WMUNICIPAL
MEDIA 19K - 19831,
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Para el regadio, la metodologia es idéntica, pero los
cultivos considerados como cultivos principales son: tri-
g0, maiz, remolacha, algoddn, girasol, naranjo y meloco-
tonero.

V1.2.8. Grado de envejecimiento de la poblacién
activa agraria (ENVEJ)

Esta variable se ha calculado como el ratio porcentual
entre €l nimero de agricultores mayores de sesenta y cin-
co afos en 1981 y la poblacion activa agraria para cada
municipio.

ENVEJ =_PAE « 100
PAA

PAA = Poblacién activa agraria (1981).

PAE = Poblacion agraria envejecida {(mayores de sesen-
ta y cinco afios) en 1981.

Fuente: Censo Agrario.

V1.2.9. Tasa de emigracion (EMIG)

La tasa de emigracion se ha estimado mediante la tasa
media de variacion anual de la poblacién desde 1975 a 1981.
Se ha calculado de la siguinte forma:
z
T

EMIG = T ==l i — Tasa media de variacion anual
n

T, = Py X 100 = Tasa de variacidén anual

P,
P; = N.° de habitantes en el afio «i» (poblacidn total en
el aflo «in).

Fuente: Consejeria de Politica Territorial de la Junta de
Andalucia, BANESTO (anuarios).




B R e e T T B B

AR RS G S TR ST €

VII. ESTIMACION DE LOS MODELOS

Los cuatro modelos se estimaron por minimos cuadra-
dos bietdpicos. En una primera estimacion pudo compro-
barse que el comportamiento de la ecuacidén de demanda
era satisfactoria mientras que el de la oferta era deficien-
te, como ya se habia sospechado.

VII.1. Ecunaciones de demanda

A continuacidén se exponen, para cada uno de los mo-
delos, las ecuaciones de demanda de la forma estructural
(errores standard entre paréntesis) y se comentan los re-
sultados obtenidos para la ecuacidn del precio en la forma
reducida de la primera etapa de la estimacion (variables
ficticias para eliminar anomalias observadas en dos obser-
vaciones de la cantidad).

VIL.1.1. Modelo de Sevilla-secano (SESE)
Ecuacion de demanda (SESE) (2 SLS)

CANSS = — 27.099 — 0.062 PRTISS + 3.116 CALSS —
(14.4787) (0.0230) (1.6353)
t=2.7 t=19
-- 0.144 EXPMEDSS + 0.587 TRAMEDSS + 0.032 IEXMEDSS +
(0.1156) (0.0741) (0.0646)
t=79
+ 1.152 PLUSVASS + 0.170 RENAGRSS + 0.158 GRACONSS +
(0.3778) (0.1417) {0.0837)
t=3.0 t=1.9

+ 34.687 DUMMY
(7.7787)

R? = (,9191




VIL.1.2. Modelo de Sevilla-regadio (SERE)

Ecuacion de demanda (SERE) (2 SLS)

CANSR = 92,458 — 0.225 PRTISR + 3.321 CALSR +

(14.4787) (0.0807) (3.9945)
t=2.8
+ 0.123 PAAHASR — 0.073 PRDEMSR + 0.005 SUPNASR —
(0.0293) (0.0195) (0.0045)
t=4.2
— 0.868 EXPMEDSR -+ 0.763 TRAMED SR +
(0.3541) (0.2789)
t=2.4 t=2.7
+ 0.064 IEXMEDSR + 0.398 PLUSVASR + 0.362 RENAGRSR
(0.0759) (0.2574) {0.1057)
t=3.4
+ 0.476 GRACONSR + 18.369 DUMMY
(0.1178) (12.4400)
t=2.7
R2 = (,9492

VI1.1.3. Modelo de Sevilla-Cérdoba/secano (SECOSE)

Ecuacion de demanda (SECOSE) (2 SLS)

CANSS = — 22,689 — 0.063 PRTISS + 2.790 CALSS + 0.467 TRAMEDSS —
(14.0071) (0.0286) (2.1482) 0.717)
t=2.2 1=6.5

— 0.016 PAAXASS + 0.001 IEXMEDSS + 0.855 PLUSVASS +

(0.0354) (0.0639) (0.3332)
1=2.6

+ 0.295 RENAGRSS + 0.110 GRACONSS +
(0.1484) (0.0863)
1=2.0

+ 33.727 DUMMY 1 + 45.804 DUMMY 2
(11.2666) (12.1965)

R? = 0,7725
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VI1.1.4. Modelo de Sevilla-Cordoba/Regadio (SECORE)
Ecuacion de demanda (SECORE) (2 SLS)

CANSR =  35.242 — 0.251 PRTISR + 0.060 PRDUMYSR +
(55.9528) (0.1493) (0.0339)
t=1.7 t=1.8
— 14.019 CALSR + 0.164 PAAHASR — 0.064 PRDEMSR —
(9.2013) (0.0293) (0.0332)
t=5.6
— 0.192 EXPMEDSR + 0.25¢ TRAMEDSR +
(0.2611) (0.223%)
+ 0.473 RENAGRSR + 0.109 GRACONSR
(0.2202) (0.1635)
1=2.15
R? = 0,7632

PRDUMYSR = PRTISR x DUMMYG

DUMMYG = Variable que toma solo las observaciones
de Cérdoba. Variable introducida en este
modelo para captar las diferencias entre las
pendientes de las demandas de Sevilla y
Cordoba.

Bs = Pendiente de la demanda de Sevilla.
Bc = Pendiente de la demanda de Cérdoba.
Bs = BPRTISR = —0,251.

Bc = BPRDUMMY + fs.

B = —0,191.

VI1I.2. Ajustes de los modelos

En los graficos siguientes se han recogido los resulta-
dos de la estimacion de la ecuacion de demanda (forma
estructural) y de la ecuacion del precio (forma reducida)
para los cuatro modelos.

En abscisas, se llevan los términos municipales y en or-
denadas, el ratio entre la cantidad de tierra objeto de tran-
* saccion estimada vy real en las ecuaciones del precio.
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Para los dos modelos de Sevilla, en la ecuacién de can-
tidad se puede apreciar que el ajuste es distinto en el caso
del secano que en el del regadio, siendo mejor este ultimo
(menos dispersion). Este fendmeno también se observa,
mas acusadamente todavia, en la ecuacidn del precio, don-
de puede observarse que el ajuste es también mejor para
el modelo de regadio.

En los modelos con la muestra ampliada a Cordoba,
el fendmeno es similar. En efecto, en el caso de la canti-
dad demandada, el ratio cantidades reales/cantidades es-
timadas pone en evidencia que el ajuste es algo mejor en
el regadio. Y en el caso del precio, este fendmeno vuelve
a confirmarse. Hay mucha mas dispersion en el modelo
de secano que en el de regadio.

VIII. CONCLUSIONES

A la hora de abordar las conclusiones de esta investi-
gaciodn, es importante distinguir entre la naturaleza de las
mismas. Asi, trataremos, no solo las conclusiones que se
derivan de los propios resultados del estudio empirico, co-
mo la estimacion de los modelos econométricos o el com-
portamiento de unas variables u otras. Abordaremos, tam-
bién, las que puedan derivarse del propio planteamiento
tedrico de la investigacion y, en el otro extremo, las que
provienen de la cuantificacion de los factores determinan-
tes del mercado de la tierra.

De las fuentes estadisticas que se han utilizado en esta
investigacion, han sido de importancia decisiva las que han
contribuido a la medicién de precios y cantidades, varia-
bles clave a la hora de afrontar un estudio sobre el merca-
do de la tierra. Dentro de estas fuentes, Catastro ha sido,
con mucho, la que se ha trabajado con mas detenimiento
por su doble condiciéon de proporcionar datos de precios
y cantidades. Merece, pues, una atencion especial.

Los precios de Catastro, que ya desde el principio se
utilizaron con mucha cautela, se comportaron muy poco
satisfactoriamente en las estimaciones de los modelos. Con-
clusion, por otro lado, nada sorprendente, si se tiene en
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cuenta que su origen hay que buscarlo en los expedientes
de valoracion. En primer lugar, estos expedientes estan con-
cebidos para asignar un valor a una compra-venta, una he-
rencia o una donacién de una finca rustica, con el fin de
aplicar el impuesto correspondiente. Se aparta, pues, este
valor del valor real de mercado. En segundo lugar, no to-
das las valoraciones de compra-venta de tierras son verda-
deramente agrarias, sino que hay muchas transacciones ur-
banas que encubiertamente pasan por Catastro de rastica,
lo que obliga a hacer una seleccidn minuciosa que muchas
veces no es sencilla; en definitiva, hay que «depurar» los
expedientes de valoracién. Finalmente, son los propios va-
loradores, con sus respectivos criterios subjetivos, los que
introducen un elemento mas de distorsion en la configu-
racion del expediente.

El resultado de este entramado tan complejo no es otro,
pues, que el de la poca fiabilidad de los datos de precios.

La distincion entre el mercado de tierras de secano y
el mercado de tierras de regadio, que ha sido una de las
hipotesis de partida de esta investigacién y, en muchos ca-
sos el hilo conductor de gran parte de sus derivaciones, fue
también decisiva en el enjuiciamiento definitivo de esta
fuente estadistica. Asi, en el secano, donde los precios os-
cilan entre margenes relativamente estrechos, la posibili-
dad de que aparezcan sesgos en una u otra direccion no
es muy alta. Pero en el regadio, con oscilaciones de pre-
cios mucho mayores, el margen para valorar una finca al
alza 0 a la baja es grande y, por tanto, también lo son los
sesgos que puede introducir la, propia heterogeneidad de
criterios de valoracién.

Estas discrepancias entre los dos mercados se detecta-
ron también en la propia estimacion, que puso en eviden-
cia un peor comportamiento para los precios de regadio
que para los de secano.

En cuanto al planteamiento del modelo tedrico en su
conjunto, los resultados de la estimacién ponen de mani-
fiesto un comportamiento satisfactorio de la ecuacion de
demanda, pero no asi de la oferta. Esto no es motivo de
sorpresa, por doble via. Por un lado, el soporte tedrico de
la funcion de oferta de un factor tan peculiar como la tie-
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ITa No €s muy consistente, como ya se habia indicado al
plantear esta investigacion. Por otro, la propia especifica-
cion de la funcién no era, en ningtin caso, la mas apropia-
da para tener en cuenta los elementos que los estudios em-
piricos habian detectado como los factores determinantes
de la oferta. Es decir, el nivel de endeudamiento y la falta
de liquidez son elementos tan ligados a la estructura finan-
ciera individual de cada explotacién, que es imposible cuan-
tificarlos agregadamente aunque sea en unidades tan pe-
quefias como los términos municipales.

No obstante, este comportamiento insatisfactorio de la
funcion de oferta, como se apuntaba al poner en marcha
esta investigacion, es concluyente con la necesidad de re-
visar su especificacion y con el planteamiento conjunto de
los modelos més adecuados para cada tipo de agricultura.
Es decir, es una de las piezas clave en la elaboracién de
modelos estructurales. Sin embargo, para analizar con mas
profundidad este aspecto, es necesario situar adecuadamen-
te la otra pieza clave de la estructura del mercado, que es
la demanda.

Son los resultados de la estimacion del modelo en to-
dos sus detalles, los que van a hacer posible este andlisis
y a ellos hay que dedicar buena parte de este capitulo.

Comparando globalmente los modelos, los resultados
del de Sevilla-secano (SESE) y Sevilla-Cérdoba-secano (SE-
COSE), no difieren sustancialmente, lo que pone en evi-
dencia que el mercado de tierras de secano es el mismo en
Cordoba que en Sevilla. Ademads, se comprobé con el test
correspondiente, la ausencia de heterocedasticidad.

Es decir, las relaciones estructurales no son significati-
vamente distintas en las dos submuestras provinciales.

Este resultado es légico si se tiene en cuenta que la es-
tructura productiva, el tipo de agricultura y los sistemas
de compra-venta de tierras son los mismos en ambas pro-
vincias. Dicho de otro modo, las diferencias provinciales,
que son divisiones administrativas mas que agrarias, no te-
nian por qué implicar diferenciaciones en el funcionamiento
del mercado.

Los resultados de los modelos de Sevilla-regadio (SE-
RE) y Sevilla-Cordoba-regadio (SECORE), tampoco pre-
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sentan diferencias importantes y reflejan un comportamien-
to del mercado que es similar en ambas zonas. No obstan-
te, en el regadio se apecian mds diferencias interprovin-
ciales que en el secano. Asi por ejemplo, se observa que
la pendiente de la demanda (ceteris paribus) es distinta en
Sevilla y en Cérdoba, aunque ello no pueda llevar a con-
cluir que el funcionamiento del mercado de tierras de re-
gadio sea distinto en ambas provincias. La explicaciéon de
este fendmeno estriba en que las diferencias provinciales, -
que no son suficientemente acusadas como para dar lugar
a mercados de distinto funcionamiento, si lo son para in- .
troducir ciertos matices diferenciales en ambos modelos.
Ademas, no hay que olvidarse de que la mayoria de las
fuentes estadisticas son de origen provincial y ésto intro-
duce ya diferencias metodoldgicas y de criterio en la ela-
boracion de los datos municipales de las dos provincias.

La ecuacion de demanda, con mucha mas solidez ted-
rica y con muchos menos problemas de especificacion, se
comporta satisfactoriamente y muestra los signos espera-
dos en las variables, En general, el ajuste es bueno aunque
baja cada vez que el modelo se amplia a Cérdoba, tanto
en el secano como en ¢l regadio, lo que pone de manifies-
to un cierto grado de heterogeneidad en la muestra al in-
troducir observaciones de otra provincia. Esto no es sor-
prendente, ya que muchos de los datos municipales tienen
su origen en las estadisticas provinciales que introducen ya
un sesgo de partida.

Un resumen del comportamiento de las variables mas
importantes se ha esquematizado en el cuadro que se ex-
pone a continuacién, donde se recogen los signos y el gra-
do de significatividad con el que aparecen en la ecuacion
de demanda de los cuatro modelos.

Este es tan solo un primer estadio o avance de los re-
sultados de la estimacion, ya que las conclusiones definiti-
vas que puedan derivarse del comportamiento de las va-
riables en uno u otro modelo, no pueden establecerse has-
- ta no analizarlas en mayor profundidad.

En general, puede apreciarse que el precio (PRTI), con
su signo negativo correcto en los cuatro modelos, es una
variabale significativa en todos ellos, aunque lo es mas en
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los de Sevilla sélo (SESE y SERE), probablemente debido
a la heterogeneidad que presenta la muestra ampliada, co-
mo ya se comento antes.

SIGNIFICATIVIDAD Y SIGNO DE LAS VARIABLES
(Unicamente las m4s importantes)

ECUACION DE LA DEMANDA (forma estructural)

Modelos Sevilla Sevilla y Cérdoba Sevilla Sevilla y Cordoba

(Secano) (Secano) (Regadio) (Regadio)

V ariatles SESE SECOSE SERE SECORE

PRTI - * — - — A

CAL + + 4 + 4

EXPMED - *

TRAMED + + * +

PLUSVA + ° + ° + A

RENAGR + 4 + * + ° + *

GRACON + +

PAAHA + + °

R? 0.9191 0.7725 0.9492 0.7632

et > 2,5

* 1,8t <25,

A 13t <8

En cuanto a las variables econdmicas, las expectativas
de plusvalia (PLUSVA), son mucho mds importantes pa-
ra los modelos de secano, mientras que para los de rega-
dio lo es la renta agraria (RENAGR). Este resultado es muy
interesante, como ya veremos a continuacion, a la hora de
comparar los dos mercados de tierras, cuya distincién ha
sido uno de los puntos de partida de esta investigacion. Esto
también puede aplicarse a la variable de empleo agrario
o poblacidn activa agraria por hectdrea, que es significati-
va exclusivamente en los modelos de regadio.

En la forma reducida del modelo, merece atencién es-
pecial la ecuacidn del precio. Aunque esta investigacidon
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comporta un modelo estructural, es el precio de la tierra
uno de los elementos claves de cualquler estudio de esta
indole y las variables que inciden en su determinacion me-
recen cierta reflexion.

Se ha elaborado un cuadro de las mismas caracteristi-
cas que el de la ecuacion de demanda. En él puede obser-
varse como, también para el precio, las variables inciden,
en general, de forma diferenciada en los modelos de seca-
no y en los de regadio. Asi, la calidad (CAL) es significa-
tiva sélo en el regadio, lo cual era de esperar ya que es esta
caracteristica elemento esencial para la determinacion del
precio en las explotaciones mas intensivas del regadio. Es-
to mismo ocurre con la superficie media de la transaccion
(TRAMED) que es una variable muy significativa en el re-
gadio (aunque en el modelo de Sevilla, su significatividad
la recoge la superficie media de la explotacion con la que

SIGNIFICATIVIDAD Y SIGNO DE LAS VARIABLES
{Unicamente las mds importantes)

ECUACION DEL PRECIO (forma reducida)

Modelos Sevilla Sevitla y Cérdoba Sevilla Sevilla y Cordoba

(Secano) (Secano) {Regadio) (Regadio)

VY ariables SESE SECOSE SERE SECORE

CAL + *

EXPMED _. * _ A

TRAMED — 4 — %

PLUSVA + °* +

RENAGR + 4 + 0+

GRACON

ENVEJ — A _ A

EMIG - *

TPACAG — *

R? 0.6928 0.8263 0.9215 0.8083

et >25

* 1.8t <25

Al3gt< 1,8




124

esta muy correlacionada) y relacionada negativamente con
el precio unitario de lo que ya se tenia sobrada evidencia
a través del conocimiento empirico de este mercado.

Las expectativas de plusvalia (PLUSVA) son, sin em-
bargo, mucho mas importantes para el secano y la renta
para el regadio, reproduciéndose el fendmeno que ya se
observé en la ecuacidén de demanda.

Los demas resultados de la estimacién siguen siendo,
en su gran mayoria, coherentes con la conclusion del com-
portamiento diferencial del secano y el regadio y, 1o que
es muy importante, esta conclusion coincide con las infor-
maciones y el conocimiento empirico del funcionamiento
de ambos mercados. Respecto a lo primero, puede desta-
carse, por ejemplo, como en el mercado de tierras de seca-
no las expectativas de plusvalia no guardan relacién con
la renta agraria (¢ = 0,032), mientras que en ¢l de rega-
dio la formacién de expectativas, basada en el aumento
de precios en el pasado, si que esta relacionada con la ren-
ta agraria (¢ = 0,382).

Otro ejemplo es el hecho de que la demanda de tierras
de regadio es mas sensible a las variaciones de ciertas va-
riables de estructura agraria que la demanda de tierras de
secano.

Estos resultados son 16gicos, ya que en el mercado de
regadio, el conocimiento empirico apunta que la deman-
da estd mucho mas ligada a las propias caracteristicas in-
trinsecas del sector agrario —con compradores que son fun-
damentalmente los propios agricultores— y, por tanto, esta
ligada a variables que reflejan su estructura.

Estas diferencias entre secano y regadio se reflejan tam-
bién en el comportamiento de la variable de poblacion ac-.
tiva agraria por hectarea (PAAHA), que es muy significa-
tiva en los modelos de regadio (ecuacion de la demanda)
y no en los de secano.

Este resultado también es coherente con la realidad, ya
que en el secano, la intensidad de mano de obra por hec-
tarea es muy similar entre unos municipios y otros, mien-
tras que en el regadio existe mucha mas diversidad muni-
cipal, ya que de sus cultivos son mucho mas variables en
cuanto a intensidad de aprovechamiento.
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En el cuadro de la pagina siguiente se resumen los va-
lores de las elasticidades para la demanda y el precio para
facilitar asi el analisis comparativo y completar las con-
clusiones.

Como puede observarse, la variable «calidad» (CAL)
influye mucho mas en el regadio que en el secano. Asi, la
elasticidad de la demanda frente a variaciones de dicha va-
riable es ¢ = 1,4340 en Sevilla-Cordoba-secano (SECOSE),
mientras que en el modelo Sevilla-Cordoba-regadio (SE-
CORE) es ¢ = 6,4436. Algo parecido ocurre con el pre-
¢io, que es mucho mas sensible a las variaciones de cali-
dad en el mercado de la tierra de regadio que en el de seca-
no.

Exceptuando las variables calidad (CAL), expectativas
de plusvalia (PLUSVA), precio (PRTI) en secano y rega-
dio, renta (RENAGR), tamafio medio por explotacion
(EXPMED) y grado de concentraciéon (GRACON), en re-
gadio la demanda de tierras es ineldstica respecto al resto
de variables,

El precio, tanto en secano como en regadio, es siem-
pre inelastico respecto a todas las variables. Los unicos va-
lores con cierta entidad son los correspondientes a la cali-
dad (en Sevilla-Cérdoba-regadio, SECORE), a las expec-
tativas de plusvalia (en Sevilla-secano, SESE y Sevilla-
Cordoba-secano, SECOSE), renta (Sevilla-regadio, SERE
y Sevilla-Cérdoba-regadio, SECORE) y tamafio medio por
explotacion (Sevilla-secano, SESE y Sevilla-regadio, SE-
RE). Los resultados de las elasticidades del precio respec-
to a las expectativas de plusvalia y a la renta agraria en
secano y regadio vuelven a confirmar, como era logico,
la conclusion apuntada acerca del comportamiento dife-
rencial del mercado de tierras de secano y regadio.

También, y ésto es todavia mds importante, la deman-
da es mucho mds eldstica respecto al precio (ceteris pari-
bus) en el regadio que en el secano. La elasticidad de los
modelos de secano esta en torno a —1,8, mientras que la
de los modelos de regadio estd alrededor de —11,50. De
este resultado se deduce una conclusiéon de enorme tras-
cendencia para cualquier politica de intervencion en el mer-
cado de la tierra. La contencidn, e incluso la presién a la
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Elasticidad de la cantidad de tierra comprada (Demanda)
{(Unicamente para variables significativas)

Modelos Sevilla | Sevilla y Cordoba| Sevilia |Sevilla y Cordoba
(Secano) (Secano) (Regadio) (Regadio)

Variables SESE SECOSE SERE SECORE
PRECIO —1,8685 —1,9536 —11,3366 —11,8562
CAL 1,7514 1,4340 6,4436
PLUSVA 1,5144 1,1695 1,6652

RENAGR 0,5361 0,8087 3,0344 3,2750
EXPMED —0,3052 —1,3169

GRACON 0,5451 0,3348 1,1998

TRAMED 0,6499 0,5131 0,4069 0,1925
PAAHA 0,5216 0,5005

Elasticidad del precio de la tierra
(Unicamente para variables significativas)
M odelos Sevilla Sevilla y Cordoba | Sevilla Sevilla y Cordoba
{Secano) (Secano) {Regadio) (Regadio)

Variables SESE SECOSE SERE SECORE
CAL 0,4891
PLUSVA 0,5462 0,4252

RENAGR 0,1463 0,1683 0,1755
EXPMED —0,1298 |. —0,1458 —0,0588
TRAMED —0,0237 —0,0202
ENVE] —0,0746

EMIG —0,0028 —0,0127 —0,006% —0,0025
PAAHA —0,0252 --0,0188

baja del precio de la tierra mediante el fomento de la mo-
vilidad del mercado tendria muchas mas posibilidades de
éxito en el regadio que en el secano.




Sin embargo, y dado que la demanda es elastica (e> 1)
tanto en los modelos de secano como en los de regadio,
es interesante apuntar que este tipo de politica podria ser
efectiva en ambos casos.

Por ultimo, quedan por analizar las elasticidades res-
pecto a las dos variables econdmicas, la renta agraria y las
expectativas de plusvalia. Es precisamente el analisis del
comportamiento de estas dos variables lo que va a condu-
cir definitivamente a uno de los resultados mas importan-
tes de esta investigacion: el funcionamiento diferencial del
mercado de tierras de secano y de regadio.

En efecto, en el mercado de tierras de secano, la de-
manda se ve influida y es sensible bdsicamente a las varia-
ciones de las expectativas de plusvalia de la tierra. Y lo que
€s mas importante, esta variable incide cualitativa y cuan-
titativamente en la demanda de tierras mucho mas que la
variable renta agraria. Por ejemplo, en el modelo Sevilla-
secano (SESE), un aumento del 10% de las expectativas
de plusvalia produce un aumento del 15,14% en la canti-
dad de tierra comprada (demanda elastica), mientras que
un 10% de incremento en la renta agraria solo produce un
aumento del 5,3% en la tierra comprada (demanda inelds-
tica). Algo parecido ocurre en el modelo de Sevilla-
Cordoba-secano (SECOSE).

Los valores de las elasticidades del precio confirman
que la variable que mads impacto tiene sobre él en el seca-
no es la de las expectativas de plusvalia (con signo positivo).

Este resultado parece indicar que para el comprador
de tierras de secano juegan un papel mas importante las
expectativas de plusvalia (ganancias de la tierra como ac-
tivo) que la propia renta agraria (ganancias de la tierra co-
mo factor de produccion). Es decir, que para muchos com-
pradores, la tierra de secano se consideraria mas un activo
que un factor de produccion y, por tanto, sc trataria de
un mercado con un fuerte componente especulativa y en
el que participan personas de fuera del sector agrario.

Los resultados obtenidos para el mercado de tierras de
secano, son muy parecidos a los que han obtenido algu-
nos autores como Feldstein y Barry al aplicar la teoria de
la seleccion de cartera o de las expectativas, al andlisis de
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la formacion del precio de la tierra (considerada como un
activo mas). Segun dichos trabajos, el crecimiento de los
precios de la tierra en los afios sesenta y setenta en los Es-
tados Unidos se explican, principalmente, en base a las ex-
pectativas de plusvalia de la tierra, a las expectativas de
variacién de la tasa de inflacion y a las rentabilidades re-
lativas de otros activos.

De estas tres variables, sélo hemos considerado la pri-
mera, ya que al ser nuestro modelo un andlisis de seccidn
transversal, no se produce variacion en la tasa de inflacion
o en la rentabilidad de otros activos de unos municipios
a otros para un afio determinado. Sin embargo, en lo que
respecta a las expectativas de plusvalia, los resultados de-
ducidos de esta investigacidn son similares a los de los tra- -
bajo de los autores citados. Es decir, que la mejora de las
expectativas de plusvalia aumenta la demanda de tierra y
ésto, a su vez, presiona al precio hacia arriba. De este mo-
do, las buenas expectativas de plusvalia de la tierra seria
la variable que explicaria, en gran medida, el fuerte incre-
mento de los precios de la tierra de secano observado en
la Campifia de Cérdoba y Sevilla en los afios sesenta y se-
tenta. De todos modos, la utilizacién de las conclusiones
del resultado de nuestro modelo de secano para explicar
la evolucidn de los precios de la tierra en la campifia, debe
hacerse con cautela, ya que el analisis de seccion transver-
sal explica variaciones en el espacio y no variaciones en el
tiempo.

En el mercado de tierras de regadio, el comportamien-
to es bien distinto, practicamente el contrario que el de se-
cano. Ahora es la variable renta agraria la que tiene una
mayor incidencia en la demanda de tierras. Las expectati-
vas de plusvalia tienen en el regadio mucha menos impor-
tancia, llegando incluso a no ser significativas. Asi, en el
modelo Sevilla-regadio, la elasticidad de la demanda res-
pecto a la renta agraria es 3,034 y en el modelo Sevilla-
Cérdoba-regadio de 3,275. En cambio, la elasticidad de
la demanda respecto a las expectativas de plusvalia en el
primer modelo esta alrededor de la unidad y en el segun-
do, menor que uno, pero en ambos casos, especialmente
en este ultimo, con un nivel de significatividad muy bajo.
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Los valores de las elasticidades del precio confirman
que la variable de mayor impacto sobre el precio de la tie-
rra de regadio es la renta agraria (con signo positivo).

Este resultado indicaria que para el comprador de tie-
rras de regadio juega un papel mds importante la renta
agraria (ganancia de la tierra como factor de produccién),
que las expectativas de plusvalia (ganancia de la tierra co-
mo activo). Es decir, que para muchos compradores, la
tierra de regadio tendria una consideracién mas como fac-
tor de produccion que como activo y, por tanto, se trata-
ria de un mercado menos especulativo que el de secano y
mas volcado dentro del propio sector agrario.

Estos resultados son coherentes con el conocimiento
empirico de la realidad, ya que toda la informacion dispo-
nible y las entrevistas realizadas apuntan hacia el hecho
de que en los afios sesenta y setenta, los inversores de fue-
ra del sector agrario que deseaban invertir en compra de
tierras, se inclinaban, casi siempre, por la adquisicion de
fincas de secano y la proporcién de este tipo de compra-
dores en el mercado de tierras de secano era elevada.

Sin embargo, en el mercado de tierras de regadio, los
compradores eran, fundamentalmente, agricultores que en
la mayoria de los casos compraban para ampliar el tama-
no de sus explotaciones.

No obstante, las conclusiones deducidas de los respec-
tivos modelos con respecto a las diferencias de comporta-
miento del mercado de tierras de secano y de regadio, de-
ben considerarse como una tendencia y no como algo ro-
tundo y definitivo. Esto se debe, basicamente, a las difi-
cultades de medicion de las dos variables, «renta agraria»
y «expectativas de plusvalia». La primera ha sido estima-
da de forma indirecta, mediante un proceso muy laborio-
s0, como ha podido comprobarse en el capitulo correspon-
diente. En cuanto a la segunda, la medicién es menos pro-
blematica, ya que se ha partido de la hipéStesis razonable
de que la plusvalia esperada en el futuro es la plusvalia que
se ha producido en el periodo anterior mas reciente. En
este caso, la dificultad procede de que el propio concepto
de expectativas y su medicién implica un esquema tempo-
ral, mientras que nuestro modelo es espacial.




En cuanto a las conclusiones de las que pueda derivar-
se el disefio de una politica de intervencion en el mercado
de la tierra que prentenda incidir sobre el precio de la tie-
rra, esta investigacion puede aportar algunas ensefianzas
de interés, que pueden sintetizarse del modo siguiente:

1) Cualquier medida que incida en un aumento de la
movilidad del mercado de la tierra tendrd un efecto im-
portante en la disminucidn del precio de la tierra (deman-
da eldstica). Esto es especialmente asi en el mercado de tie-
rras de regadio.

2) Cualquier medida que haga disminuir o empeorar
las expectativas de plusvalia futura de las tierras de seca-
no puede contribuir a la disminucién de su demanda y, por
tanto, de su precio. Esta conclusién no es aplicable de mo-
do claro al regadio, seglin nuestros resultados.

3) Las politicas que tengan por objetivo el aumento
de las rentas agrarias, no tienen efectos secundarios im-
portantes sobre el incremento de los precios de la tierra.
En efecto, en secano, la variable renta agraria apenas in-
cide en la demanda y el precio de la tierra, y en regadio,
donde si se da una influencia notable sobre la demanda,
tampoco se observa un impacto cuantitativo importante
sobre el precio de la tierra (la elasticidad del precio respec-
to a larenta agrariaes e = 0,168). Por tanto, un aumento
de un 10% de las rentas agrarias solo supondria un incre-
mento del 1,68% sobre el precio de la tierra.

Todos estos resultados solo son vdlidos para la zona
de estudio y cualquier generalizacion precisaria de nuevas
investigaciones.

En lineas generales, la demanda de tierras es mas elds-
tica con respecto a cualquier variable en el mercado de tie-
rras de regadio que en el de secano. Esto indica que las
posibilidades de incidir en el precio de la tierra son mayo-
res en el regadio.

Esta mayor sensibilidad de la demanda de tierra de re-
gadio puede estar relacionada con el hecho de que el mo-
delo planteado, que recoge las variaciones espaciales en-
tre municipios, se adapta mucho mejor al mercado de re-
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gadio que al mercado de secano. Es decir, se adapta me-
jor a un mercado de tierra-factor de produccién con un
claro componente endogdmico, es decir, donde los com-
pradores son, generalmente, los propios agricultores. En
el mercado de secano existe un factor especulativo impor-
tante, es decir, se puede asimilar mds a un mercado de ac-
tivos con un peso considerable de compradores-inversores
de fuera del sector. Esto hace que las variables que en él
inciden sean aquellas que estan marcadas por la evolucién
temporal de la economia, como las expectativas de plus-
valia y de renta, tasa de inflacién, rentabilidad de otros
activos no agrarios, etc. Este tipo de variables, de plan-
teamiento mas propio de la teoria de la eleccion de acti-
vos, no se adapta bien a un modelo espacial como el de
esta investigacion.

Esta razon es sin duda la misma que hace que el grado
de ajuste entre precios estimados y precios reales sea mu-
cho mas alto en el regadio que en el secano.

Por ultimo y, precisamente, después de analizar los re-
sultados, es importante sefialar el interés de este tipo de
investigaciones y la necesidad de continuarlas. La conti-
nuidad deberia centrarse, a nuestro juicio, en dos direc-
ciones. En primer lugar, tratar de aplicar la teoria de la
eleccion de activos a la determinacion del precio de la tie-
rra en secano. Esto permitiria (si en el futuro se disponen
de datos de series temporales para todas las variables) con-
trastar si efectivamente este tipo de modelo explica con ma-
yor precision las variaciones de los precios de la tierra que
el que se ha utilizado en este trabajo.

En segundo lugar, en el modelo de regadio deberia me-
jorarse la especificacidon de la funcién de oferta, introdu-
ciendo alguna variable econémica que sea capaz de medir
el nivel de endeudamiento. Ademas, habria que intentar
mejorar la medicidn de alguna variable, como la renta agra-
ria, asi como introducir los nuevos datos de 1981 del Cen-
so Agrario para la cuantificacion de las variables estruc-
turales.

En este sentido, seria interesante poder plantear traba-
jos que, manteniendo el caracter espacial de la investiga-
cion, descendieran por un lado al nivel del término muni-
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cipal para conservar la coherencia de las variables estruc-
turales.

Por otro, llegaran al estudio financiero de explotacio-
nes concretas para poder medir las variables de endeuda-
miento y liquidez, tan importantes para la oferta. Estas
explotaciones deberian ser representativas de los términos
municipales y, por tanto, deberia accederse a ellas mediante
un muestreo que diera lugar, para cada municipio, a una
muestra de explotaciones estadisticamente significativa. En
ellas se realizaria el trabajo de campo correspondiente (en-
cuestas, entrevistas, estudio de contabilidades, etc.) para
medir las variables mencionadas y calcular sus valores me-
dios ponderados a nivel municipal. Este tipo de investiga-
cion es, no obstante, largo y costoso.

Por ltimo, seria interesante considerar también algu-
na nueva variable, como por ejemplo, la movilidad y pre-
cios de los arrendamientos de tierra, para estudiar su com-
poramiento y poder analizar resultados de indudable va-
lor comparativo.
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RESUMEN

El objetivo de esta investigacion es analizar el mercado de la tierra y detectar
{os factores mds determinantes que configuran su funcionamiento en una zona con-
creta: la campifia y la vega de Sevilla y Cdrdoba. )

La investigacion se ha planteado como un andlisis empirico, desarrollado en ba-
se a un modelo econométrico del mercado de la tierra y partiendo de dos hipdiesis:
a) la diferenciacién entre el mercado de tierras de secano y el de regadio, y b} la
no diferenciacion provincial. Se desarroilan pues cuatro modelos, dos de secano
v dos de regadio con espacios muesiraies que comprenden Sevilia y Cordoba por
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un lado y Sevilla sdlo por otro, en ambos tipos de aprovechamiento agrario. Cada
uno de los modelos es un modelo estructural de ecuaciones simultineas demanda-
oferta y se utiliza el método de andlisis de seccion transcersal donde las observacio-
nes corresponden a los términos municipales de la zona mencionada.

Los resultados de la estimacion evidencian un comporiamiento diferencial para
el mercado de tierras de secano y para el de regadfo. En el primero, los factores
que mds influyen en la demandu de tierra, aparte del precio, son los estructurales
¥ los econdmicos como las expectativas de plusvaiia de la tierra. En el segundo, los
factores mds influyentes en la demanda son el precio, los estructurales, los demo-
grdficos y los econdmicos como la rente agraria. La cantidad demandada es, ade-
mds, mucho mds sensible a ias variaciones del precio en el regadio que en el secano.

Tanto la cantidad demandada como el precio son mucho mds sensibles a las va-
riaciones de las expectativas de plusvalia que a las de la renta agraria en los modelos
de secano. En los de regadio ocurre lo contrario. Dentro del cardcter dual del factor
tierra se puede asimilar el mercado de tierras de secano a un mercado de activos
con ung fuerte componente especulativa y en el que participan elementos de fuera
del sector agrario y el mercado de tierras de regadio a un mercado de factor de pro-
duccion mucho mds endogdmico.

Por iltimo, se analizan en esta investigacion las consecuencias de la aplicacion
de politicas de intervencidn en el mercado, comparando los resultados en el caso
del mercado de tierras de secano y de regadio. Finalmente, se sugiere la necesidad
de seguir esta linea de investigacion mediante andlisis espaciales dada la ausencia
en Espafia de estadisticas de series historicas sobre precios de la tierra, haciendo es-
pecial hincapié en la dualidad del factor tierra fcomo activo y como factor de pro-
duccion} a la hora de plantear el andlisis mds adecuado a cada tipo de agricultura.

RESUME

L objectif de cette recherche est d’analyser le marché fancier et de détecter les
Jacteurs les plus déterminants qui définissent son fonctionnement sur une zone con-
créte: zone de cultures séches et zone de cultures irriguées de provinces de Séville
et Cordone.

La recherche a été établie en tant qu’analyse empirique, developpée & partir d’un
modeéle économétrique du marché foncier et en partant de deux hypothéses; a) la
différentiation entre le marché de terres séches et de terres irriguéés, et b) la non-
différentiation provinciale.

On développe alors quatre modéles, deux sur les terres séches et deux sur les te-
rres irriguées avec des espaces d'échantillons qui comprennent Séville et Cordone
d’une part, et Séville seulement d’autre part, pour les deux genres d’utilisation agraire.
Chacun des modéles est un modéle structurel d’équations simultanées (demanda-
offre) et on utilise le type d'analyse cross-sectin pour lequel les observations corres-
pondent aux termes municipaux de la zone citée.

Les resultats de 'estimation des modéles démostrent un compotement différen-
tiel évident pour le marché de terres séches et celui de terres irriguées. Pour le pre-
mier, les facteurs les plus determinanis de la demande des terres sont, autre son prix,
les facteurs estructuraux et économiques tels que les espérances de croissance du prix
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de la terre, Pour le deuxiéme, les facteurs les plus déterminants sont le prix, les fac-
teurs quantité demandeée est beaucoup pius sensible aux variations du prix des zones
séches qu’a celles des zones irrigudes.

La quantité demandée ainsi que son prix sont bequcopu plus sensibles aux varia-
tions des espérances de croissance du prix qu’a celles de la rente agraire sur les mo-
déles de ierres séches. Sur les modéles de terres irriguées il se passe tout auw contrai-
re. En portant du caractére duel du facteur terre on peut considerer la terre dans
le marché de terres seches comme plus proche & un actif et dans celui de terres irri-
guées comme plus proche a un facteur de production.

En dernier, on analyse dans cette recherche les conséquences de application de
politiques d’intervention sur le marché, foncier en comparant les resultats dans le
cas du marché foncier de cuitures séches et irriguées. Enfin, on propose le besoin
de continuer cette ligne de recherche au moyen d’analyses spatiales, étant donnée
labsence de statistiques de séries historiques sur les prix de la terre, en insistant spé-
cialement sur la dualité du facteur terre (comme actif et comme facteur de produc-
tion} au moment d’établier "analyse la plus convenable & chaque tipe d’egriculture.

SUMMARY

The objetive of this research is to analyze the spanish agricultural real estate market
and the major factors influencing its development in twozones of the provinces of
Sevilla and Cordoba.

The research has been carried on within an empirical framework. An econome-
tric model has been set forth based on two hypotheses: the distinction between the
land market behavior. This approach introduces four models, two for dry land and
two for irrigated land, with larger samples including the two provinces (Sevilla and
Cdrdoba) and reduced samples including only one province (Sevilla). Each model
is a structural, cross-section demand-supply model, observations corresponding o
the counties in the two provinces.

The estimation resultas confirm the differences detween the land market for dry
and irrigated areas. Major forces influencing demand are price, farm size and ex-
pected capital gains in the former model as price, labor per hectare and famr inco-
me in the latier account for most or the explanation. Quantity demanded is aiso
more sensitive to price changes in the irrigated land.

Bothguantity demanded and price are much more sensitive to variations in capi-
tal gains than to variations in income for the dry land. The opposite occurs in the
irrigated land. The dry land market can be considered closer to a «land-as-an-asset»
market with a higs speculative component and the irrigated land market with the
«land-as-a-factor-productiony market much less speculative,

The last part of this research deals with policy analysis in which different go-
vernment intervention programs are analyzed for the two types of markets. Sugges-
tions are made for the need to pursue this research emphasizing the importance of
spatial analysis in the absence of time series data for the land market in Spain. The
duality of land both as an asset and as a factor of production is suggested to be
taken into account for the proper analysis of the agricultural real estate market.




