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I. POR QUE SURGE EL INTERES POR EL
PRECIO Y EL MERCADO DE LA TIERRA

El valor de la tierra ha sido, a lo largo de la historia,
tema de preocupacién para los economistas y, tradicional-
mente, ha ocupado en el pasado un lugar destacado en su
pensamiento. Schultz lo expresa asi con gran acierto:

«La tierra ha desempenado distintos papeles a lo
largo de la economia. Como si fuera un auténti-
co Bernard Shaw, la tierra ha disfrutado de una
carrera altamente honorable y versatil. Es una de
las viejas divisiones tripartitas de los factores eco-
nomicos —tierra, trabajo y capital—, clasifica-
cion que, a pesar de contribuir a la economia de
la exposicion, no proporciond un anadlisis satis-
factorio de la economia.

(*) Profesora Titular de Economia Agraria, E.T.S.1.A. Madrid
(**) Los modelos sobre el mercado de la tierra son muy numerosos. Esta revi-
sidn no pretende abarcarlos todos. Se han seleccionado, a juicio de 1a autora de este
articulo, los mas representatlivos, con la intencidn de proporcionar una vision de
conjunto de las lineas de investigacion que se han ido siguiendo con ellos.

— «Agricultura y Sociedad», n.® 41 (octubre-diciembre, 1986).
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Los fisidcratas no solo le dieron a la tierra el
papel principal, sino que, ademas, la convirtie-
ron en el héroe de su obra. La creencia en la abun-
dancia de la Naturaleza y en que la renta que de
ella se deriva era el regalo de Dios a los terrate-
nientes, coloco a la tierra en una posicion privi-
legiada en el Tableau Economique. Ricardo y los
antiguos economistas ingleses que siguieron sus
pasos, también le dieron a la tierra un papel cla-
ve, pero la convirtieron en el malvado de la obra.
La idea de que la Naturaleza era tacaia, coloca-
ba a los terratenientes en una posicion estratégi-
ca en una comunidad cuya poblacion crecia con
rapidez. Para Marx, los terratenientes de la épo-
ca eran la unica especie de capitalistas que, por
su raigambre feudal, estaban ya anticuados y a
punto de ser reemplazados por auténticos capi-
talistas industriales. De nuevo, la tierra aparece
en el reparto de papeles de la obra de Henry Geor-
ge como el auténtico malvado, al considerarla el
instrumento mediante el cual los terratenientes se
hacian duefios, sin ganarselo, del incremento so-
cial del progreso econémico.» (Schultz, 1951).

Durante mucho tiempo, los economistas habian crei-
do que el precio de la tierra estaba intrinsecamente ligado
a la renta que producia y que era este factor el unico res-
ponsable de sus fluctuaciones (1). Esta es, en definitiva,
la teoria ricardiana de la renta de la tierra (2). Asi, el tema

(1) Como expresa Colin Clark en 1973:

«Land has value because it can earn a rent. This is a basic economic

proposition which many people still find it difficult to grasp.» (p. 1).
Y mas adelante:

Land has no cost of production and sells at a price only because peo-

ple expect to earn a rent from it... And the rents of different lands only

originate because there are differences between them. The whole con-
cept of rent implies that some land is practically valueless.» (p. 2).

(2) Ricardo definid, originalmente el concepto de renta como algo ligado a la
tierra. Asi:
Rent is that portion of the produce of the earth which is paid to the

landlord for the use of the original and indestructibie properties of the
soil.» (L. p. 67).




de la renta y el precio de la tierra no pareci6 despertar gran-
des controversias y no recibio gran atencion en la literatu-
ra especializada, ya que ambos factores habian fluctuado
al unisono y de acuerdo con los vaivenes de la actividad
economica (Larson, 1948). En estos supuestos, se habian
apoyado sistematicamente los estudios sobre el tema, es
decir:

«Los economistas habian estado condicionados
histdricamente por la estrecha relacién entre los
precios de los productos agrarios y los precios de
la tierra.» (Chryst, 1965, p. 1.271).

Sin embargo, en los Estados Unidos se observo que a
finales de la década de los afios cincuenta, las fluctuacio-
nes de los precios de la tierra empezaban a separarse de
los de las rentas agrarias. Efectivamente, en 1957, Rens-
haw demostré que las varaciones experimentadas por los
precios de la tierra, entre 1920 y 1953, podian explicarse,
casi exclusivamente, en base a las variaciones de la renta
agraria y a la tendencia temporal. Sin embargo, en este mis-
mo estudio, sefialaba que a partir de 1954 los precios eran
significativamente mas altos que sus predicciones, Con la
intencion de dar una explicacidn a este fendmeno, Rens-
haw establecid, entonces, la posibilidad de que los facto-
res determinantes del precio de la tierra hubieran podido
verse afectados por cambios estructurales responsables de
tal divergencia.

A partir de aquel momento, el tema comenzo a des-
pertar un enorme interés entre los economistas agrarios y
a hacerse presente en la literatura especializada. Asi, en
1957, Scofield bautizd a este fendmeno «La paradoja del
precio de la tierra», en un intento por explicar lo que él

Y, posteriormente, sefiala que no solo producen renta las propiedades originales
del suelo, sino cualquier mejora permanente (pp. 261-262).
Y, también, Adam Smith se habia expresado en este sentido, aunque de forma
mas confusa:
«But lan in almost any situation, produces a greater quantity of food
than what is sufficient to maintain all the labor necessary for bringing
it to market... Something therefore, always remains for a rent to the
landlord.» (p. 146).




también habia concluido de sus trabajos anteriores. Estos
dieron un primer paso hacia la identificacion de algunos
de los factores, supuestamente responsables, de la tenden-
cia alcista de los precios de la tierra y configuraron el mo-
delo basico de andlisis para investigaciones posteriores. En-
tre estos factores, Scofield identifico, ya en 1957, la de-
manda de tierras para usos no agrarios, las politicas de sos-
tenimiento de precios y el avance tecnoldgico. Este ltimo
como responsable del exceso de capacidad de las explota-
ciones y, por tanto, de la presion de la demanda de tierras
para la ampliaciéon de las mismas.

En esta misma linea de investigacion, Chryst, en 1965,
evalud que, entre los afos cincuenta y sesenta, las rentas
agrarias experimentaron un aumento del 14%, mientras
que los precios subieron un 57%. En su analisis utilizo,
explicitamente, la terminologia de Scofield de la «parado-.
ja del precio de la tierra». Este término se convirtio, desde
entonces, en un clasico de la literatura para referirse a los
trabajos que, buscando elementos distintos a la renta agra-
ria para explicar las fluctuaciones del precio de la tierra,
consideraban, aun, a aquella como un factor decisivo en
sus investigaciones.

La situacién en Inglaterra no era muy distinta, Aun-
que el aumento de los precios de la tierra comenzo a perci-
birse pocos afios después de la Segunda Guerra Mundial,
fue en la década de los sesenta cuando los precios experi-
mentaron alzas verdaderamente expectaculares y no asi las.
rentas agrarias (Traill, 1979).

II. LAS CORRIENTES DE INVESTIGACION

Es dificil establecer una clasificacion, claramente dife-
renciada, de las corrientes y metodologias utilizadas en las
investigaciones que nos ocupan. Tampoco es facil trazar
una secuencia cronoldgica de andlisis. Los distintos plan-
teamientos se solapan, con frecuencia, en el tiempo y esto
lleva consigo el enriquecimiento indiscutible que toda dua-
lidad metodologica aporta al desarrollo cientifico.

Sin embargo, v sin 4nimo de caer en taxonomias de-




masiado rigidas, hemos intentado ordenar las investigacio-
nes en funcidn de sus distintos enfoques. Las primeras, se
agrupan en torno a un intento de analisis empirico, con
un cuerpo tedrico mas o menos afin a la teoria del merca-
do v se trata, fundamentalmente, de modelos econométri-
cos. Su pretension era establecer la evidencia inductiva ne-
cesaria para detectar los factores que determinaran el fun-
cionamiento del mercado de la tierra y de las fluctuacio-
nes de su precio. El segundo grupo de investigaciones cen-
tra su atencién en un intento de avance tedrico. Este con-
siste basicamente en tomar prestado el analisis tedrico de
otros campos de la ciencia econoémica y aplicarlo al tema
de la tierra. Y como final, las investigaciones mds recien-
tes son un intento de sintesis de ambos planteamientos.

Sin embargo, cualquier estudio que pretenda analizar
el comportamiento del mercado de la tierra, sea tedrico o
empirico, cuenta con el inconveniente de la especificacién
de la funcion de oferta. Ya en 1953, Schultz habia sefiala-
do la importancia de este tema y la dificultad de abordar-
lo (3).

Por un lado, el soporte tedrico de la funcidn de oferta
de un factor tan peculiar como la tierra no es muy consis-
tente. Asi, no existe un criterio unanime de como debe plan-
tearse esta funcion, tanto en cuanto que la tierra no €s un
bien que se produzca y dificilmente puede aplicarse a ¢l
la teoria neoclasica de la produccion y, menos aun, deri-
var de ella funciones cuantificables y contrastables empi-
ricamente.

Con la intencion de llenar este vacio tedrico, hay auto-
res que apoyan el argumento de que la funcién de oferta
es rigida, ésto es, que la oferta de tierra es una cantidad
fija v que es la demanda neta lo que va a determinar el
precio de mercado (4). Otros distinguen entre la oferta in-

(3) Schultz habia considerado que uno de los problemas de la funcién de oferta
de tierra surge de las dificultades de la agregacion de unidades heterogéneas:
«The difficulty is not in the “supply’’ concept as such but in the “‘fac-
tor”’ concept applied to land... Lumping all parcels of land together
in an economic analysis, by counting acres, certainly violates every ru-
le of aggregation.» (p. 141).
(4) «The market of agricultural land differs from most other markets in that

the supply is virtually fixed. Under such circumstances, it is often said, price will
be determined by demand alone.» {Clark, 1973).




dividual y la agregada y opinan que los oferentes poten-
ciales, al entrar al mercado a precios diferentes, dan lugar
en el agregado a funciones de oferta con una ligera pen-
diente positiva (5).

I1.1. El primer impulso de los modelos
econométricos. La teoria del mercado
como trasfondo

Como ya comentabamos, una de las lineas de investi-
gacion se centra en los modelos econométricos que comen-
zaron a desarrollarse a partir de la década de los sesenta,
con el propdsito de detectar empiricamente el funciona-
miento del mercado de la tierra y los factores que determi-
nan su precio. Es decir, surgen como un intento de pro-
porcionar una explicacion coherente al inesperado aumento
que experimentaron los precios de la tierra a finales de la
década anterior. La importancia que tuvieron en su mo-
mento y la cantidad de posibilidades que abrieron para in-
vestigaciones futuras, merecen, al menos, cierta reflexion.

Sin embargo, no existe en la literatura especializada un
soporte definitivo que pueda sugerir la forma mads apro-
piada de abordar este tipo de estudios empiricos. Asi, en
los Estados Unidos, los modelos econométricos que suce-
sivamente han ido publicindose, no han seguido un hilo
conductor coherente, salvo en su afan por encontrar una
explicacién a la tendencia del precio de la tierra, que no
fuera la tradicional de la renta agraria. Lo mismo podria-
mos decir de los modelos ingleses (6). Asi pues, todos los
autores coinciden, al menos, en revisar la teoria, hasta en-
tonces aceptada, de que los precios de la tierra fluctuan
a la par que las rentas agrarias y que son éstas las que los
condicionan.

Este vacio tedrico se deja sentir en la heterogeneidad
de los planteamientos de estos trabajos empiricos que, vis-

(5) Herdt y Cochrane (1986), Hughes, Penson y Bednarz (1984).

(6} Los modelos ingleses (Peters, Currie, Harvey, Traill} estdn basados, en su
planteamiento, en los primitivos americanos, cldsicos ya de la literatura y profusa-
mente citados atin en la actualidad. Los franceses han dedicado, desgraciadamente,
poca atencidén a este tipo de estudios que, en general, son de escasa operatividad
(Cornut, 1977).




tos desde una perspectiva histdrica y temporal, son mads
un conjunto de tentativas de abordar el problema que una
serie concatenada de logros cientificos. Sin embargo, los
que se plantearon durante los afios sesenta y comienzos de
los setenta, una de las décadas mas fructiferas, podrian en-
marcarse dentro de lo que Scofield denominé «la parado-
- ja del precio de la tierra», que antes comentabamos. Es,
en definitiva, el cardcter de factor de produccién —y no
el de activo— de este recurso dual que es la tierra, el que
subyace en el esquema de estos trabajos.

Aunque alguno de los autores centro su atencion en el
analisis estructural del mercado de la tierra, la mayoria de
ellos se interesaron por la naturaleza dindmica del merca-
do con el afan de establecer predicciones futuras. Recu-
rrieron, por tanto, al analisis de series temporales, utili-
zando, generalmente, datos agregados e introdujeron es-
tructuras con retardos que pudieran captar el efecto dina-
mico de las variables. Los analisis espaciales son, por tan-
to, mucho menos frecuentes y su escasa atencién por par-
te de los investigadores se refleja en un tratamiento anali-
tico muy poco sugerente, como veremos mas adelante.

El pionero de los modelos empiricos fue el de Heady
y Tweeten, que aparecio en 1963. Al igual que sus contem-
poraneos, estos investigadores no fueron ajenos a este fe-
némeno y plantearon su modelo tomando como referen-
cia basica la naturaleza dinamica del mercado de la tierra
(7). Para ello, utilizaron el modelo de ajueste parcial que
Marc Nerlove habia popularizado a finales de los afios cin-
cuenta. Es decir, lo que pretendian era el llegar a determi-
nar los factores que influian en la configuracion del pre-
cio de la tierra, aunque mostrandose también interesados
por la capacidad predictiva de su modelo.

El modelo tedrico se especifico mediante una ecuacion,
cuya variable enddgena era el precio de la tierra. Las va-
riables exdgenas se ordenaron por grupos y se selecciona-
ron estableciendo una clasificacidén jerarquica, segin su
comportamiento en cada grupo, para incluirlas en el mo-

(7) «... Measuring not only the extent but also the rate at which additional net
income and other effects are capitalized into land values.» {(Heady-Tweeten, 1963)
(p. 406).




de_lo estadistico. Con este método, lo que trataban era de
evitar los problemas de correlacion, ademas de mantener
asi la validez estructural del modelo.

El modelo se estimd, en base a una serie histdérica de
datos agregados de 1914 a 1960, por minimos cuadrados
ordinarios.

Heady y Tweeten seleccionaron los coeficientes estruc-
turales en funcion de los resultados obtenidos en sus ecua-
ciones. Obtuvieron dos coeficientes para la tendencia, uno
para el corto y otro para el largo plazo y concluyeron que
los precios de la tierra disminuirian a largo plazo. Este fe-
nomeno lo atribuyeron al aumento de la produccion obte-
nida por los factores sustitutivos de la tierra, sensibles al
avance tecnologico, como los fertilizantes, las nuevas téc-
nicas de regadio, etc. Estos factores conllevan un aumen-
to de la produccidon y una disminucion de las rentas agra-
rias, como consecuencia de la baja elasticidad-renta y ba-
ja elasticadad-precio, tan caracteristica de las funciones de
demanda agregada de la agricultura.

Pero, sin duda, la aportacidon mas interesante del mo-
delo de Heady y Tweeten es la inclusién como variable ex-
plicativa de un factor que captara la presion de la deman-
da para la ampliaciéon del tamafio de las explotaciones
(«Farm enlargement demand»), segin terminologia de los
propios autores. Efectivamente, establecieron que un ex-
ceso de capacidad en el stock de capital de la explotacién
inducira al agriculior a pagar un precio mds alto para la
compra de unidades adicionales de tierra. Este concepto
fue, posteriormente, mas elaborado por el propio Twee-
ten (1964, 1969) y utilizado, en gran parte, de los modelos
posteriores.

Para cuantificar este fendmeno, Heady y Tweeten uti-
lizaron como variables el stock de maquinaria y la super-
ficie de las explotaciones.

En cuanto a la superficie de las explotaciones, Heady
y Tweeten calcularon las elasticidades correspondientes del
corto y largo plazo, lo que les indujo a concluir que el in-
cremento de los precios en la ultima década (1950-60) se
debia, fundamentalmente, a la transformacién de explo-




taciones en unidades de mayor tamafio y a las economias
de escala que de ello se deriva.

En cuanto al ajuste dinamico del precio, Heady y Twee-
ten concluyeron que el precio no estaba en equilibrio en
el mercado de la tierra y que se ajustaba lentamente al ni-
vel deseado por los compradores, asi como a las variacio-
nes de las variables exogenas, incluyendo la renta agraria,
cuyas fluctuaciones inducian muy poca variacion en el pre-
cio. Esta conclusion es importante también, pues supuso
un primer paso para la comprension de la paradoja renta-
precio, que tanto debate habia suscitado.

Unos afos mas tarde, durante la segunda mitad de los
afios sesenta, aparecieron otros trabajos empiricos que gi-
raron en torno a un elemento comun. Es decir, concebi-
dos como modelos estructurales de oferta-demanda. Al
margen de la bondad de sus estimaciones, es en ellos don-
de la falta de consistencia tedrica, a la que antes nos refe-
riamos se pone mas de manifiesto. Sus autores se aferran
a las teorias del comportamiento del mercado y establecen
que es la actuacion conjunta de la oferta y la demanda la
que va a determinar el precio de mercado. En denifitiva,
plantean un modelo de mercado de la tierra, donde supues-
tamente se cumplen las condiciones de equilibrio de la com-
petencia perfecta y su validez es, por tanto, muy cuestio-
nable por las caracteristicas peculiares de este mercado.

Dentro de este grupo, Herdt y Cochrane fueron los mas
explicitos y plantearon, en 1966, un modelo estructural es-
pecificado en base a las dos ecuaciones tradicionales de
oferta y demanda, mas la identidad que comporta el equi-
librio de mercado. Es, pues, un modelo de ecuaciones si-
multaneas, concebido para la estimacion de los pardme-
tros estructurales y no para la prediccion futura de las va-
riables.

Lo mismo que sus contemporaneos, Herty y Cochrane
iniciaron su investigacion partiendo de la idea de que el
incremento acelerado que habian experimentado de los pre-
cios de la tierra en los Estados Unidos, a partir del comien-
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zo de los afios cincuenta, no podia explicarse sdlo en base
a las variaciones de las rentas agrarias (8).

Uno de los puntos mas interesantes y a la vez mas cues-
tionables del modelo de Herdt y Cochrane es €l del trata-
miento de la funcion de oferta de tierra. Como ya habia-
mos comentado antes, es éste un tema que habia suscita-
do gran interés en ¢l pasado. El concepto de oferta que
utilizan los autores para explicar el funcionamiento del mer-
cado de la tierra es el de oferta agregada, es decir, la can-
tidad de tierra que se ofrece a la venta a distintos precios.
A pesar de que la cantidad total de tierra es fija, los auto-
res opinan que la oferta de tierra no es la cantidad de tie-
rra existente, sino aquella que en un momento determina-
do se pone a la venta. Es, por tanto, una funciéon que mi-
de la reaccidn que los propietarios de la tierra tienen fren-
te al mercado. De esta forma, aunque se pueda asumir que
la funcion de oferta individual es perfectamente inelastica
en el entorno de un precio minimo para el cual el indivi-
duo no quiere vender, sin embargo, la funcién de oferta
agregada no es perfectamente ineldstica, ya que los distin-
tos vendedores potenciales entran en el mercado a precios
diferentes. Asi pues, precios minimos distintos aceptados
por diferentes oferentes, producen ¢l efecto de aumentar
la cantidad total de tierra ofrecida, a medida que aumenta
el precio. Es decir, se trata de una funcién de oferta agre-
gada con pendiente positiva.

La funcion de demanda la definieron de forma tradi-
cional, es decir, como la relacion entre la cantidad de tie-
rra susceptible de ser comprada y los distintos precios.

Como variables explicativas, Herdt y Cochrane inclu-
yeron variables estructurales, como la superficie de las ex-
plotaciones o la superficie urbana; variables economicas,
como el tipo de interés o el indice de precios, entre otras.
Pero, sin duda, la variable «indice de productividad», que
mide lo que Herdt y Cochrane llamaron «avance tecnolo-
gico», es una de las piezas mas singulares de este modelo.
La importancia que le dieron los autores queda ya plas-
mada en el propio titulo del articulo: «Farm Land Prices

(8) «The explanation that land prices are determined by income per acre no lon-
ger holds, at least not in the direct way it apparently has in the past» (p. 243).




and Technological Advance» y a su discusion dedicaron
una buena parte de sus paginas. En esencia, lo que Herdt
y Cochrane intentaron seflalar es que uno de los cambios
mas importantes que ha experimentado la agricultura ame-
ricana es, precisamente, el desarrollo de su tecnologia, que
de forma continua ha contribuido a aumentar la produc-
cién. De este modo, las expectativas de renta, utilizando
el concepto de valor actualizado, pueden basarse mds en
las variaciones de la tecnologia que en las rentas pasadas.
Asi pues, el avance tecnoldgico definido por Herdt y Coch-
rane, no es mas que la adopcion, por parte de la empresa
agraria, de técnicas o combinaciones de factores que pro-
ducen un aumento de la produccién, asignando la misma
cantidad de recursos al proceso productivo. En este senti-
do, el avance tecnoldgico 1o es mas que un fendmeno em-
pirico observado en la mayoria de las explotaciones agra-
rias americanas v cuya manifestaciéon mas aparente es la
de la capacidad de los agricultores para producir cada vez
mas, menteniendo casi inalterados los recursos producti-
vos utilizados. Para medir esta variable utilizaron el indi-
ce de productividad del Departamento de Agricultura Es-
tadounidense (USDA).

El modelo se concibio para poder realizar ajustes tem-
porales, al introducir retardos en algunas de las variables
y captar asi la dindmica del mercado.

Las ecuaciones se estimaron por minimos cuadrados
bietdpicos, utilizando datos agregados para un periodo
comprendido entre 1913 y 1962.

La estimacioén dio como resultado un mal comporta-
miento de la funcion de oferta, que tuvo que volverse a
especificar. La ecuacion de demanda tuvo, desde un prin-
cipio, un comportamiento satisfactorio. Ambos resultados
no son de extrafnar por la propia especificacion del mode-
lo, en base a un soporte tedrico de dudosa consistencia,
como comentabamos antes.

Los coeficientes de la forma reducida se estudiaron en
la dltima parte del modelo para establecer el efecto de las
variables exdgenas sobre las enddgenas. Herdt y Cochra-
ne concluyeron con este analisis que, entre las variables de-
terminantes del precio, la mas importante era el indice de
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productividad. Asi, ésto les llevo a establecer que el factor
decisivo para explicar el aumento de los precios de la tie-
rra era el avance tecnoldgico, que actuaba como un arma
de dos filos. Por un lado, producia en el agricultor mas
expectativas que las derivadas del incremento de las ren-
tas agrarias y, por tanto, se producia un aumento de la de-
manda de tierras que empujaba al alza a los precios. Por
otro lado, el aumento de los precios de la tierra absorbia
las ganancias de rentas derivadas del avance tecnologico.
Asi, segln los autores, mientras el avance tecnoldgico si-
ga su curso y los precios agrarios sigan manteniéndose re-
lativamente estables, los precios de la tierra seguirdn su
marcha ascendente.

Dentro de esta linea de modelos estructurales, hay otros
autores que no se aventuraron a especificarlos de forma
tan explicita como Herdt y Cochrane. En este sentido, re-
cogen la peculiaridad del mercado de la tierra, en cuanto
a su dificultad para adaptarse a un modelo tedrico esta-
blecido. Asi, estos autores analizaron su modelo estructu-
ral amparandose en un sistema recursivo que no necesita-
ra de la actuacién simultdnea de la oferta y la demanda
para la configuracion del precio de la tierra. Es, en defini-
tiva, un analisis de la forma reducida del precio del mer-
cado. Es decir, sus autores no se resistian a la tentacion
de la cuantificacion y de la contrastacion empirica de sus
modelos y, huyendo de la especificacion de la funcion de
oferta, desarrollaron modelos que explicaban y predecian
las variaciones del precio y de la cantidad, pero no del fun-
cionamiento del mercado en su conjunto.

Entre ellos es muy representativo el modelo de Twee-
ten y Martin, que aparecio en el mismo nimero del Jour-
nal of Farm Economics, de mayo de 1966, en el que se pu-
blico el modelo de Herdt y Cochrane.

- El prop6sito que perseguian los autores era, fundamen-
talmente, el de establecer predicciones sobre el precio de
la tierra. No obstante, al ser un modelo multiecuacional,
no descartaron la posibilidad de que pudiera tener alguna
validez para explicar la estructura del mercado. En la pri-
mera caracteristica se apartan de sus contemporaneos, en
la segunda se acercan. El problema que les preocupaba a
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Tweeten y Martin, igual que a aquéllos, era el de la discre-
pancia entre la evolucion de los precios de la tierra y de
las rentas agrarias. Ya en 1963, Tweeten habia tratado, jun-
to con Heady, de dar una explicacion a este tema, aunque
de forma mucho menos ambiciosa, como ya hemos visto.

El modelo se planted como un modelo recursivo de cin-
co ecuaciones especificadas mediante un ajuste parcial, de
modo que en cada una de ellas se incluyé el valor retarda-
do de la variable dependiente. La forma estructural del mo-
delo quedd reflejada en una «ecuacion de demanda», que
es la ecuacidn del precio en su forma reducida y una ecua-
cion de oferta, que es la ecuacion de la cantidad y repre-
senta «la superficie ocupada por las explotaciones». La for-
ma reducida de las ecuaciones del modelo recursivo se ob-
tuvo por sustituciones sucesivas, hasta que se llego a la for-
ma reducida del precio de la tierra. Asi, las predicciones
de su variacion se hicieron en base a los retardos de las
demads variables del modelo.

Los datos se configuraron en base a series histdricas
agregadas para el periodo 1923-1963. La estimacion de las
cinco ecuaciones se hizo por minimos cuadrados ordina-
rios, en algin caso se recurrid, también, a los bietapicos
y, por problemas de autocorrelacién en los residuos, a mi-
nimos cuadrados autorregresivos. Estos y otros temas re-
lativos a la estimacidn, se discuten, ampliamente, en el ar-
ticulo, pero se alejan del objetivo de esta revision, aunque
son muy dignos de tenerse en cuenta a la hora de evaluar
las posibles alternativas.

En cuanto a la estimacion, la ecuacién del precio dio
buenos resultados, tanto en cuanto al ajuste como a la sig-
nificatividad de las variables. La ecuacién de la «superfi-
cie ocupada por las explotacioines» o ecuacién de oferta,
dio un ajuste casi perfecto, debido a que es un factor que
varia tan poco de afio a afio, que ¢l valor retardado de la
variable predice su valor actual casi perfectamente.

Finalmente, Tweeten y Martin concluyeron que, en el
periodo de 1950 a 1960, mas del 50% del aumento del pre-
cio de la tierra se podia atribuir al incremento de la super-
cie de las explotaciones y, en menor medida, a las ganan-
cias de capital. Sin embargo, la variable de la renta agra-




ria no tuvo ningun efecto sobre el precio de la tierra. Es-
tas conclusiones son muy ilustrativas, por lo que van a su-
poner para las investigaciones posteriores. Ademas, cons-
tituyen, por un lado, la primera evidencia empirica de la
dificuitad que la renta agraria tiene para explicar las fluc-
tuaciones del precio de la tierra y, por otro, la importan-
cia que, sobre dicho precio, tiene la presion de la deman-
da para la ampliacion de las explotaciones. Ambos temas
seguiran apareciendo recurrentemente en los trabajos pos-
teriores.

Dentro de esta misma linea, Reynolds y Timmons de-
sarrollaron, en 1969, un modelo estructural tampoco ex-
plicitado en forma de ecuaciones oferta-demanda, ampa-
randose en un sistema recursivo, como habian hecho sus
predecesores, Tweeten y Martin. Pero, en este caso, sub-
yacen las relaciones estructurales basicas de forma mucho
mds aparente, pues el modelo consiste en una ecuacion de
precio y otra de cantidad.

No obstante, este modelo tiene el interés y la particu-
laridad de que se utilizan en él dos tipos de analisis. Uno
temporal, basado en la utilizacion de series histéricas y otro
espacial o de seccidn transversal. El comportamiento de
las variables, en un caso y en otro, es muy ilustrativo y
puede servir de ejemplo para estudios posteriores.

El objetivo de los autores era, en esencia, identificar
las variables determinantes del precio de la tierra y probar
su capacidad predictiva. En esto coincidieron con Twee-
ten y Martin, aunque mostraron ain menos interés que
aquellos por el estudio estructural del mercado.

Las carascteristicas mas sobresalientes de este modelo
se pueden centrar en la seleccion de variables. Los autores
persisten en la idea de que la renta agraria, a pesar de que
no explicaba por si sola el aumento de los precios de la
tierra, seguia siendo uno de los elementos esenciales para
determinar sus variaciones. En este sentido, discrepan con
Herdt y Cochrane, que no le dieron a esta variable un lu-
gar tan destacado en su modelo. Sin embargo, Reynolds
y Timmons opinaron que el trabajo de Renshaw, (1957)
sobre rentas agrarias y precios, ponia, suficientemente de
manifiesto la relacion entre estos dos factores, asi como




el de Scofield (1964), en el que la renta agraria explicaba,
casi por si sola, la variacién de los precios de la tierra en
la década de los cincuenta.

Otra de las variables relevantes, que por primera vez
se incluye en un analisis de este tipo, es 1a que recoge los
efectos de los programas de politica agraria. En los afios
cincuenta, estos programas se habian centrado, fundamen-
talmente, en la reduccidn de la superficie de cultivo, con
el fin de ajustar la produccion a la demanda del mercado
(politica de control de la oferta). Los beneficios obtenidos
revertian en los agricultores bajo la forma de subvencio-
nes para la mejora de sus explotaciones que, a su vez,
aumentaban el valor de sus tierras (Chryst, 1965).

Reynolds y Timmons concluyeron, entonces, que cual-
quier programa de politica agraria relacionado con el fac-
tor tierra que pudiera producir beneficios a los agriculto-
res acabaria capitalizandose en un aumento de los precios
de sus tierras. De esta forma, incluyeron los Gastos del Go-
bierno en programas agrarios como variable de su modelo.

La influencia que los distintos programas de politica
agraria tiene sobre los precios de la tierra habia sido ya
sefialada por Scofield en 1957, por Tweeten y Martin en
1966, y, posteriormente, fue tema de especial importancia
para Reinsel y Krenz, en 1972. Just, Zilbermann y Raus-
ser, en 1982, también estudiaron los efectos de las politi-
cas del gobierno sobre los precios de la tierra y a finales
de 1983, Scott evalud como ciertos programas de politica
agraria (Pik = «Payment in Kind»), destinados a la re-
duccion de la superficie de cultivo y, por tanto, al control
de la oferta, afectaban, de forma positiva, a los precios
de la tierra. Esto es, igual que Reynolds y Timmons, Scott
concluye que los agricultores acaban capitalizando estos
programas en ¢l incremento del precio de sus tierras. Tam-
bién, en Inglaterra, Traill habia detectado, en 1979, un fe-
nomeno similar.

El avance tecnolodgico, variable ya apuntada y discuti-
da en el modelo de Herdt y Cochrane, también aparece co-
mo relevante en el modelo de Reynolds y Timmons, aun-
que le dieron un contenido muy diferente al de sus antece-
sores, Midieron el avance tecnoldgico a través del factor
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trabajo. Es decir, en horas-hombre por acre, partiendo de
la hipodtesis de que gran parte de la adopcidon de nuevas
tecnologias suele ahorrar trabajo y, por tanto, podria es-
perarse una disminucion en la utilizacidon de este factor.

El tratamiento que Reynolds y Timmons dieron a las
variables economicas, reviste gran interés en esta investi-
gacion. Por un lado, consideraron que el incremento de
los precios de la tierra era mas una ganancia de capital que
una fuente de rentas para el agricultor. Asi, las ganancias
de capital obtenidas por esta via en el pasado crean expec-
tativas y, como consecuencia de ello, aumenta el numero
de posibles compradores de tierra. Estas expectativas con-
tribuyen, pues, al aumento de la demanda de tierray ala
disminucion de la oferta, compitiendo con inversiones al-
ternativas. Por otro lado, introdujeron en su modelo una
variable para medir la disponibilidad de liquidez por par-
te de los agricultores: el ratic deuda-activo. Asi, vemos.co-
mo este tipo de variables, mas ligadas al caracter de activo
de la tierra, va cobrando mas importancia en los estudios
empiricos frente a las variables tradicionales de corte mas
productivista y, por tanto, mas ligadas a las rentas agra-
rias.

La estimacién del modelo se hizo de dos formas. En
la primera, se estimé utilizando datos anuales de una serie
temporal de 1933 a 1965. En la segunda se estimd median-
te un analisis de seccidn transversal. El método de estima-
cién fue por minimos cuadrados bietdpicos.

En el analisis de series temporales, los resultados de la
estimacion de la ecuacion de cantidad coincidieron, en
cuanto a signos de las variables y coeficientes, con lo que
esperaban los autores. El ajuste resultd bueno y las varia-
bles que mas efecto tuvieron sobre la variable dependiente
fueron: el ratio deuda/activo, ¢l ratio ingresos agrarios so-
bre no agrarios, el incremento de la superficie de las ex-
plotaciones, las expectativas de ganancias de capital y la
tecnologia, que juntas explicaban, practicamente, toda la
variacion de la cantidad.

En cuanto a la ecuacion del precio de la tierra, las va-
riables que mejor explicaban su variacion fueron: la pre-
diccidn de la cantidad, los programas de politica agraria,
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las expectativas de ganancias de capital, el incremento de
la superficie de las explotaciones, la tasa de beneficio de
activos no agrarios y las expectativas de rentas agrarias.

Reynolds y Timmons concluyeron también, a la vista
de los resultados de la estimacion, que la capacidad pre-
dictiva del modelo era buena.

En el andlisis de seccion transversal (Reynolds y Tim-
mons son los unicos que utilizaron este tipo de anélisis),
los autores se vieron obligados a realizar algiin cambio en
la medicidn de las variables, pero, basicamente, utilizaron
el mismo modelo. No obstante, hacen hincapié en el he-
cho de que lo importante en este tipo de andlisis no son
los coeficientes de las variables del modelo, sino determi-
nar cuales son los factores significativos que explican los
precios de la tierra en los diferentes estados del pais.

Los resultados fueron bastante distintos que los obte-
nidos en el analisis de series temporales y Reynolds y Tim-
mons concluyeron que las expectativas de ganancias de ca-
pital, la renta agraria y la densidad de poblacion, explica-
ban un alto porcentaje de la variacion del precio de la tie-
rra entre unos estados y otros.

Al final de su articulo, Reynolds y Timmons compa-
ran los resultados de sus dos tipos de analisis, pero no lle-
gan a of* _cer ninguna conclusion de caracter general. No
obstante, a la vista de ellos, se pone de manifiesto que es-
tos dos analisis requieren marcos teoricos distintos, y que
las variables utilizadas en uno de ellos y definidas adecua-
damente para su utilizacion en él, no necesariamente, mi-
den los mismos efectos cuando se utilizan en €l otro. Es
decir, las variables economicas ligadas a las fluctuaciones
de la actividad econdmica general, varian mas sensiblemen-
te en el tiempo. Las variables estructurales tienen mas ten-
dencia a variar en el espacio. Las primeras son, pues, mas
adecuadas para los analisis de series historicas y las segun-
das para los analisis de seccidn transversal.

A partir de los afios setenta, los modelos que sucesiva-
mente fueron desarrollandose se apartan bastante del ca-
racter estructural que, mas o menos explicitamente, tenian
sus predecesores. Aquéllos se interesaban por el funciona-
miento del mercado de la tierra en su conjunto —anali-
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zando precios y cantidades— y consistian, por tanto, en
modelos multiecuacionales. Estos, por el contrario, se cen-
tran en el andlisis casi exclusivo de las variaciones del pre-
cio y son, en general, uniecuacionales. En eso son herede-
ros, en cierto aspecto, del primitivo modelo de Heady y
Tweeten. Se diferencian de él, sin embargo, en que s¢ in-
teresan mucho mads por el impacto que tienen sobre los pre-
cios de la tierra los factores economicos ajenos al sector
agrario.

Dentro de esta linea, Reinsel presentd, en 1973, un mo-
delo del precio de la tierra como parte integrante de su te-
sis doctoral. El objetivo de este modelo era, fundamental-
mente predictivo, sin pretensiones de evaluar la estructura
del mercado de la tierra, cuya oferta supone fija.

Reinsel se cuestiona la existencia de un mercado de la
tierra a nivel nacional y apoya el argumento de que los pre-
cios de la tierra estan determinados por variables desagre-
gadas que configuran los «micro-mercados» respectivos.
Es decir, que las diferencias entre unos mercados y otros,
a nivel local, se compensan al tomar los valores medios na-
cionales y, por tanto, invalidan, segun este autor, los mo-
delos con datos agregados.

Reinsel dio mucha importancia a la demanda de tierra
para usos no agrarios como factor influyente en el precio
de la tierra a nivel agregado, que vendria a sumarse a la
demanda de tierra para aumentar la superficie de la explo-
tacion producida por el exceso de capacidad de la misma.
Utilizo aqui el concepto ya expuesto por Heady y Tweeten
en 1963 y que ya hemos comentado.

También, considera que los programas de politica agra-
ria de fomento de la produccion adoptados por el gobier-
no, eran factores decisivos en la configuracion del precio
de la tierra. Utilizé la oferta monetaria como variable-pro-
Xy por considerar estos programas como inflacionistas vy,
por tanto, responsables de la capacidad adquisitiva de los
compradores potenciales de tierra.

El modelo tedrico se especifico mediante una udnica
ecuacion, su estimacion se hizo por minimos cuadrados or-
dinario y dio muestras de autocorrelacioén, lo que indujo
a la revision y transformacion de los datos y a una segun-
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da estimacion, que no dio lugar a variaciones importantes
de los coeficientes. El grado de correlacion entre las varia-
bles independientes resulto elevado, por lo que cuestiona
la bondad de la estimacion.

También, en 1973, Klinefelter publicé un modelo en
el que trataba de identificar los factores responsables de
las variaciones de los precios de la tierra, pero introdujo
un nuevo elemento, el de la desagregacion. Es decir, reco-
giendo, probablemente, las criticas de Reinsel a los mode-
los agregados, Klinefelter centrd su estudio exclusivamen-
te en el Estado de Illinois, utilizando datos medios anua-
les para el periodo 1951-1970. Su modelo era uniecuacio-
nal y, como el de Reinsel, tenia fundamentalmente preten-
siones predictivas.

La estimacion se hizo por minimos cuadrados ordina-
rios y después de varias modificaciones para corregir pro-
blemas de correlacién entre variables, el autor concluyd
que la demanda de tierra para la ampliacion del tamaifio
de la explotacion, junto con las expectativas de ganancias
de capital, explicaban casi toda la variacién del precio de
la tierra en Illinois. No obstante, la critica mas directa que
hizo a su propio modelo fue la no inclusion del tipo de in-
terés como variable explicativa del precio de la tierra. Ya
entonces, se habia puesto de manifiesto la importancia de
la disponibilidad de créditos bancarios para el acceso de
los compradores potenciales al mercado de la tierra y Kli-
nefelter sugiere que esta variable sea tenida en cuenta en
los trabajos posteriores.

Posteriormente, pero siguiendo la misma linea meto-
doldgica, Duncan (1979) desarrollé un modelo cuyo obje-
tivo era medir la influencia de una serie de variables sobre
el precio de la tierra. En este sentido, tiene cierta semejan-
za con los modelos explicativos anteriores en el tiempo.

El modelo, uniecuacional como los de sus contempo-
raneos, se estimo por minimos cuadrados ordinarios y fue
susceptible de modificaciones posteriores para corregir pro-
blemas de correlacion en los errores.

Duncan concluyé que las variables mas importantes
eran las expectativas de ganancias de capital y la presion




de la demanda para el aumento de la superficie de la ex-
plotacion, como ya habian sefialado Klinefelter y Heady-
Tweeten en sus respectivos trabajos. Este modelo no apor-
ta, pues, gran ¢osa con respecto a los anteriores.

A partir de esta época empezaron a surgir modelos de
este tipo en otros paises —los intentos anteriores habian
sido poco importantes— vy, en 1979, Traill publica un mo-
delo econométrico sobre precios de la tierra en Inglaterra,
Su propdsito era el de examinar el impacto de las varia-
ciones de los precios de los productos de la CEE sobre los
precios de la tierra en Inglaterra y el efecto que sobre di-
chos precios tenian las rentas agrarias. Este estudio era una
parte de uno mas ambicioso sobre los efectos de la politi-
ca de precios de la CEE sobre la utilizacién de los inputs
mads importantes utilizados en la agricultura.

El trabajo de Traill se basa, fundamentalmente, en un
modelo econométrico desarrollado por Harvey en 1974,
que fue uno de los escasos intentos llevados a cabo en In-
glaterra para cuantificar los factores que determinan el pre-
cio de la tierra.

Traill, lo mismo que Harvey, se habia sentido motiva-
do para realizar un trabajo de estas caracteristicas con la
intencion de dar una explicacion coherente a los aumen-
tos que experimentaron los precios de la tierra en Inglate-
rra a partir de la década de los sesenta. En eso no se dife-
renciaban de sus colegas americanos.

El modelo que Traill planteé era, en su concepcién ori-
ginal, un modelo estructural oferta-demanda. No obstan-
te, el autor supone que la oferta de tierra es inelastica y
que son factores exogenos los que la determinan, basan-
dose en los estudios empiricos realizados en 1977, en Ale-
mania, por de Haen y von Braun. Por consiguiente, Traill
estimé exclusivamente la ecuacion de demanda convirtien-
do su modelo en un modelo uniecuacional.

La estimacién se hizo por minimos cuadrados ordina-
rios utilizando datos agregados para Inglaterra y Gales en
una serie temporal de 1950 a 1977.

Las variables que en modelos econométricos anterio-
res habian explicado satisfactoriamente las variaciones de
los precios de la tierra, también fueron consideradas por




Traill, pero con resultados negativos: Asi, la demanda de
tierra para la ampliacién de la explotacidn, que habia te-
nido un efecto positivo sobre el precio de la tierra, no tu-
vo influencia en el modelo de Traill. El propio autor atri-
buye este resultado a la poca fiabilidad de los datos dispo-
nibles que habian sufrido excesivas modificaciones en cuan- _
to a su metodologia de calculo desde 1945.

En lineas generales, la ecuacion estimada para expli-
car las variaciones del precio de la tierra, a partir de 1950,
presento un buen ajuste, incluso para el periodo 1970-1977
en el que parecen romperse las relaciones entre los precios
de la tierra y las variables que tradicionalmente habian ex-
plicado sus variaciones. La variable de la renta era, a jui-
cio del autor, las mas relevante para predecir los efectos
de la politica de precios de la CEE sobre el precio de la
tierra. Asi, Traill concluyé que los beneficios de politicas
de sostenimiento de precios en el sector agrario acaban ca-
pitalizandose en aumentos de los precios de la tierra, de
modo que son los propietarios los que se benefician, en
ultima instancia, de tales politicas. A esta misma conclu-
sion habian llegado Reynolds y Timmons diez afios antes.

Como ya habiamos comentado anteriormente, los mo-
delos empiricos sobre el mercado y los precios de la tierra
se habian basado, casi exclusivamente, en el analisis his-
tdrico de datos agregados. Sin embargo, existe algun ejem-
plo de andlisis espacial aunque de mucha menos trascen-
dencia.

Estos modelos son los dasarrollados por M. Cornut
(1977) para Francia, y los de Blase y Hesemann (1973) y
Hammil (1969) para los Estados Unidos.

En el primero de ellos se planted un sencillo analisis
de regresion simple en dos etapas. En una primera, se in-
vestigd la relacion existente entre el precio de la tierra y
una serie de variables. En una segunda etapa, se analizo
la relacién entre el precio y el resto de variables, pero de
forma conjunta. Los datos estan referidos a los distintos
departamentos franceses y al afio 1975. Los resultados con- -
cluyeron que la variable con mayor poder explicativo so-
bre el precio de la tierra era el producto bruto por hecta-
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rea, que ejercia una influencia positiva sobre aquél. La ren-
ta bruta agraria por hectdrea tenia un poder explicativo
menor. El autor reflexiona sobre este hecho, consideran-
do que es debido a que la percepcidn por el comprador o
el vendedor del producto monetario de la actividad agra-
ria es mas inmediato. En cambio, en este trabajo se en-
contré que la superficie media por explotacion no ejercia
ninguna influencia significativa sobre el precio de la tie-
rra.

En el segundo de los modelos, Blase y Hesemann en-
contraron que la variable de productividad era la variable
con mayor poder explicativo de las varaciones de los pre-
cios de la tierra entre los distintos condados del estado de
Missouri. Los datos estdan referidos a 1971.

Por ultimo, en el trabajo de Hammill, casi la totalidad
de las variaciones de los precios de la tierra, entre los dis-
tintos condados de Minnesota, se explicaba considerando
como principales variables explicativas el porcentaje de su-
perficie de cultivo sobre la superficie total, la productivi-
dad (indice del USDA) y la distancia a los centros urba-
nos.

Finalmente, es interesante comentar el trabajo que rea-
lizaron Pope, Kramer, Green y Gandner en 1979 para eva-
luar los modelos econométricos sobre el precio de la tie-
rra, publicados hasta la fecha. Lo que trataban, en esen-
cia, era de contrastar su validez al actualizarlos con datos
recientes. Comprobaron asi su capacidad para explicar las
fluctuaciones acaecidas en el mercado de la tierra y su ca-
pacidad de prediccion de la tendencia de los precios.

Los modelos en los que centraron su estudio eran los
de Reynolds y Timmons, Tweeten y Martin y Herdt y
Cochrane, que acabamos de comentar.

Ademas, Pope et al, modificaron el modelo de Kline-
felter para aplicarlo al conjunto del pais, estimdndolo pa-
ra datos agregados de 1946-1972 y 1913-1972. En la segun-
da serie de datos, los signos de las variables se mantuvie-
ron, pero no fue asi en la primera. Sin embargo, y a pesar-
de la simplicidad del modelo, los resultados que habia ob-
tenido Klinefelter habian despertado considerable interés
entre los prefesionales del tema, por la importancia que
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daba a las expectativas (Brake y Melichar, 1977). Pope vy
sus colegas decidieron entonces utilizarlo para la predic-
cion del precio por el elevado porcentaje de variacidn que
explicaban las variables mencionadas.

Como alternativa a los modelos econométricos, los
autores de este trabajo utilizaron un modelo de series tem-
porales Arima-Box Jenkins para obtener predicciones de
los precios de la tierra y compararlas con las de los mode-
los econométricos anteriores.

Los resultados empiricos que obtuvieron al actualizar
los datos de los modelos econométricos mostraron que to-
dos los modelos se comportaban mucho mejor dentro de
la muestra de datos que originalmente habian utilizado,
que para datos actualizados.

El modelo ARIMA resultd mejor, o al menos igual de
bueno, para predecir el precio a corto plazo que los mode-
los econométricos. Entre estos, el uniecuacional (Klinefel-
ter) era el que mejor predecia el precio.

En cuanto a los modelos estructurales, los resultados
del trabajo de Pope y su equipo llevaron a la conclusion
de que su especificacion no reflejaba adecuadamente los
cambios en la estructura del mercado, de modo que si lo
que se busca es conjugar el analisis estructural y la capaci-
dad predictiva, no son éstos los modelos adecuados.

Los autores sugieren, entonces, la idea de integrar los
modelos de series temporales ARIMA y los modelos eco-
nométricos, como linea de investigacion en el mercado de
la tierra.

I1.2. Otras teorias de la ciencia econéomica prestan
su apoyo a los estudios del mercado de la tierra

Los nuevos modelos sobre ¢l comportamiento del pre-
cio y el mercado de la tierra, surgen en el tiempo después
del primer impulso de los econométricos. Recogen gran
parte de sus ensefianzas y, con posterioridad, se solapan
con aquéllos.

Las construcciones tedricas en las que éstos basan su
analisis no parecieron satisfacer suficientemente a estudio-
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sos del tema y a ellas achacaron gran parte de la incapaci-
dad de los trabajos empiricos para explicar coherentemente
las fluctuaciones en el mercado de la tierra. En este senti-
do, sus criticas dieron como resultado la elaboracién de
nuevos modelos tedricos o bien la aplicacion de otros ya
existentes al estudio del mercado de la tierra.

En lineas generales se puede afirmar que en este nuevo
intento de modelizar el comportamiento de mercado de la
tierra, fue cobrando cada vez mas importancia su caracter
de activo y de inversién alternativa (sin dejar de lado los
elementos clasicos de su caracter de factor de produccion
como las distintas medidas de la renta). Esta tendencia ha-
bia ya comenzado antes y 10s modelos empiricos de los ul-
timos afnos esbozaban va la inclusion de expectativas en
sus variables econdmicas, aunque la discusion seguia cen-
trandose en la relacién precios-renta. '

Asi pues, sera este nuevo impulso tedrico el que con-
solide definitivamente el caracter dual de la tierra con pro-
puestas cada vez mas afinadas para la medicion de las va-
riables de expectativas y de riesgo.

Las décadas de los afios cincuenta y sesenta habian si-
do testigo, en paises como los Estados Unidos, de una ten-
dencia en la evolucion de la estructura de la propiedad de
la tierra hacia explotaciones cada vez mas grandes. Este
fendmeno habia preocupado a politicos y a investigado-
res, pues representaba una amenaza para la agricultura fa-
miliar, tan caracteristica de este pais. No obstante, no exis-
tia acuerdo unanime sobre la evolucién futura de esa ten-
dencia.

Dentro de esta linea de andlisis, a mediados de la déca-
da de los setenta, Harris y Nehring (1976) construyeron
un modelo de maximizacion con la intencion de propor-
cionar un soporte tedrico que pudiera utilizarse para de-
terminar la relacion entre la propiedad de la tierra y las
caracteristicas inherentes a los distintos tipos de explota-
ciones. El acceso a la propiedad de la tierra dependia, se-
gun los autores, de la capacidad relativa de los participan-
tes en el mercado para pujar por su precio. Es decir, par-
tian de la hipdtesis de que el control futuro de la agricul-
tura, o mejor dicho, de la propiedad de la tierra, estaria
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en manos de aquellos agricultores que pudieran ofrecer un
precio mas elevado.

Esta capacidad quedaba plasmada en su modelo me-
diante la maximizacion del precio de oferta, o precio de
licitacidn, definido como la cantidad méaxima que una uni-
dad de decision esta dispuesta a pagar para obtener un ac-
tivo con riesgo. El modelo comienza estableciendo la fun-
cion de utilidad del conjunto de activos que posee la uni-
dad de decision para llegar, posteriormente, a la expresion
del precio maximo de oferta en funcién de la renta unita-
ria, su tasa de variacién, grado de aversion al riesgo, ex-
pectativas de la tasa de crecimiento de la renta y de los pre-
cios, tasa del impuesto marginal de la unidad de decisién
y la tasa de preferencia temporal. El modelo incorporaba,
asi, la mayoria de los efectos que tipicamente se habian
considerado como decisivos en la argumentacion a favor
o en contra del crecimiento continuo del tamafic de las uni-
dades de explotacidn. La especificacidon de los valores de
estos parametros y variables permite calcular el precio de
oferta, o de la capacidad para pujar por el precio de la tie-
rra de cualquier comprador potencial. ‘

Con la intencion.de demostrar la capacidad analitica
de su modelo, para los temas que precisamente habian mo-
tivado su desarrollo, es decir, propiedad y control de la
tierra, Harris y Nehring estimaron los precios maximos de
oferta para explotaciones cerealistas del estado de Iowa.
Utilizaron datos del Censo Agrario de 1969, dividiendo las
explotaciones en las cinco clases o tipos que el propio cen-
so establecia (entre 650 y 85 Ha). Las esiimaciones dieron
como resultado que el precio unitario maximo era el co-
rrespondiente a explotaciones de tamaiio medio —unas 300
Ha— y el minimo a explotaciones pequefias —unas 85
Ha—. El resultado sin duda mas sorprendente fue el que
las grandes explotaciones -—de unas 650 Ha— tenian un
precio unitario de oferta situado en el centro del intervalo
de precios obtenido (1.100-460 $/Ha). Es decir, las gran-
des explotaciones no poseian mayor capacidad relativa para
pujar por el precio de la tierra. Asimismo, las explotacio-
nes familiares pequeifias podian verse amenazadas, en cuan-
to a capacidad para acceder a la propiedad de la tierra,




por explotaciones familiares de mayor dimensidn. Por otro
lado, la variabilidad de la renta y €l grado de aversion al
riesgo resultaron factores importantes para la propiedad
y el control de la tierra y los autores sugieren que deberian
tenerse en cuenta para programas de politica agraria des-
tinados a apoyar la agricultura familiar.

Al final de su trabajo Harris y Nehring apuntaron la
necesidad de seguir investigando en esa direccion y, sobre
todo, sefialaron la capacidad de adaptacién de su modelo
para captar la influencia de variables de politica agraria,
tales como la restriccion de la superficie cultivable, o la
aplicacion de tipos impositivos diferenciales para el patri-
monio y para la renta.

El trabajo de Harris y Nehring supuso un impulso en
la investigacion tedrica y suscitd criticas y revisiones pos-
teriores (Lee y Rask, 1976; Whitmore, 1977; Ling, 1980),
pero los comentarios confluyen siempre en sefialar su im-
portancia decisiva para el andlisis del papel de la agricul-
tura familiar y del impacto de los programas de politica
agraria en el mercado de la tierra.

Posteriormente, Eginton (1980), traté también el tema
del mercado de la tierra, enfocandolo desde la dptica del
impacto de las politicas fiscal y monetaria sobre la estruc-
tura de las explotaciones agrarias. Desarrollé un modelo
de simulacion de crecimiento de la dimensién de las explo-
taciones agrarias utilizando un horizonte de treinta afos
en un conjunto de explotaciones familiares tipicas (cerea-
listas, ganaderas, etc.). Su intencion era estudiar el impacto
de la tasa de inflacion y de los impuestos como factores
determinantes de la evolucidn de la estructura y compost-
cién de las explotaciones agrarias. Se cuestionaba también
la supervivencia de la agricuitura familiar.

Las conclusiones de este estudio no fueron sustancial-
mente distintas de las de Harris y Nehring. Asi, el mayor
obstaculo para la supervivencia de las explotaciones fami-
liares era el problema de liquidez producido por la infla-
cion, es decir, este factor era el limitante y no el activo pa-
trimonial, para el aumento del tamafio de las explotacio-
nes ya existentes o para la compra de nuevas explotacio-
nes. Eginton concluyd también que las concesiones de exen-
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ciones fiscales derivadas de realizacion de inversiones eran
beneficiosas para todo tipo de explotaciones. Por tanto,
el efecto a largo plazo era sustituir trabajo por capital, lo
que a su vez producia un incremento del tamafio y una re-
duccidon del numero de explotaciones.

Otro grupo de investigaciones se centro totalmente en
el caracter de activo del factor tierra, que comentadbamos
al principio. La mayoria de esos trabajos giran en torno
a modelos de valoracion de activos (9), es decir, en ellos
se considera el precio del activo tierra como el valor ac-
tual de las expectativas futuras de flujo de rentas. La ar-
gumentacién bdsica para la eleccion de este tipo de anali-
sis era que las ganancias de capital derivadas del activo tie-
rra se producen a lo largo del tiempo, pero no se realizan
hasta el momento de su venta (Lee y Rask, 1976; Plaxico
y Kletke, 1979).

Entre este tipo de trabajos, merece atencion especial
por su representatividad, el de Melichar (1979). En €l es
donde mas detenidamente se examina el papel de las ex-
pectativas de ganancias de capital frente al papel de la tra-
dicional renta agraria, que segun el autor, es un factor po-
co adecuado para explicar las fluctuaciones del precio de
la tierra. Su critica se sustenta, basicamente, en el hecho
de que la tendencia clasica habia sido analizar ¢l tema del
mercado de la tierra en base a la relacion renta-precio. Es
decir, se estaba comparando un rendimiento agregado con
un precio unitario y, ademas, en la cuantificacion de la ren-
ta agregada no se estaban teniendo en cuenta factores co-
mo el pago de los arrendamientos a propietarios que no
cultivaban directamente su tierra o el interés pagado por
los créditos al sector agrario. Ambos factores son decisi-
vos cuando lo que intenta cuantificarse es la rentabilidad
del activo tierra.

E! modelo tedrico de Melichar establece la relacion en-
tre el valor actual en el equilibrio del activo tierra y su ren-
tabilidad, considerando distintas tasas de crecimiento de
dicha rentabilidad y distintas tasas de descuento.

Su analisis le lleva a concluir que la situacion en el sec-
tor agrario de tasas de rentabilidad relativamente bajas con

(9) «Capital Asset Pricing Models», o modelos CAP.
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respecto al valor de mercado del activo tierra, es un pro-
blema con connotaciones politicas y estructurales. Asi, una
parte muy significativa de la rentabilidad de la actividad
agraria toma la forma de ganancias de capital. En este sen-
tido, los agricultores ya establecidos —qlie se habian be-
neficiado en el pasado de inversiones altamente rentables—
no se veian tan afectados por esta situacién como los pe-
quefios agricultores, que al querer ampliar la dimensién
de sus explotaciones, se enfrentaban con dificultad a in-
versiones de baja rentabilidad inicial. Lo mismo ocurria
con el acceso al sector de nuevos agricultores.

Las implicaciones politicas, estima el autor, hacen ca-
da vez mds importante el estudio del impacto de los pro-
gramas de politica agraria sobre los precios de la tierra.
En este sentido, el disefio de tales programas debera tener
en cuenta los efectos a largo plazo de politicas destinadas.
a controlar las fluctuaciones de la renta agraria. Es decir,
como Melichar concluye en su estudio que la tasa de ren-
tabilidad de los activos agrarios estd inversamente relacio-
nada con la tasa de crecimiento de dicha rentabilidad, este
tipo de politicas podrian producir, a largo plazo, una re-
duccioén no intencionada de las rentas agrarias, si no se ar-
bitraran medidas complementarias y correctoras.

El modelo de Melichar ha sido muy comentado a par-
tir de su publicacidn, e incluso evaluado posteriormente
(Doll y Widdows, 1981).

La importancia que Melichar dio a los programas de
politica agraria también habia sido considerada casi simul-
tancamente y en un andlisis similar por Boehlje y Griffin
(1979). Estos autores partieron del hecho, que ya se habia
seflalado afios antes, de cdmo los programas de sosteni-
miento de rentas y precios acababan capitalizindose en un
aumento de los precios de la tierra (Reynolds y Timmons,
1969). El modelo tedrico de Boehlje y Griffin se asemeja
al de Melichar en que se utiliza también un modelo de va-
loracidn de activos. No obstante, su andlisis es mds estruc-
tural, es decir, la intencidén de los autores era captar los
impactos de los programas mencionados sobre explotacio-
nes de capacidad y caracteristicas financieras diferentes.
Haciendo uso de simulaciones, los resultados les llevaron
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a concluir que los programas de este tipo daban como re-
sultado un aumento de la renta y una disminucidn del ries-
go, de modo que los precios de la tierra podian aumentar
enormemente por presion de los grandes empresarios agra-
rios que podian pagar precios mas elevados por unidades
adicionales de tierra. Asimismo, el flujo de rentas garan-
tizado por tales programas era aun mayor para los gran-
des agricultores que podian acceder a un nivel mayor de
endeudamiento para adquirir mas tierra. En definitiva, los
beneficios de este tipo de programas acaban absorbiéndo-
los los agricultores con mayor activo patrimonial. Final-
mente, los autores apuntan la necesidad de clasificar las
explotaciones por su estructura financiera (ratios deuda/ac-
tivo) y no solo por su dimensidn (superficie y nivel de fac-
turacion) para llevar a cabo andlisis estructurales que per-
mitan captar el impacto de los mencionados programas de
politica agraria.

En esta misma linea, pero con un planteamiento m4s
especifico, Feldstein publico, en 1980, un trabajo en el que
aplicd la teoria de seleccion de cartera al tema de la tierra.
Ya anteriormente, el propio autor habia estudiado el im-
pacto que la inflacién y los impuestos ejercian sobre los
precios reales de la tierra (1979). No obstante, éste habia
sido s6lo un esbozo y el modelo posterior estd formulado
ya especificamente en base a la maximizacion de una fun-
cién de utilidad, compuesta por tres tipos de activos: tie-
rra, bonos y capital reproducible.

La conclusion a la que llega Feldstein es que este tipo
de analisis permite establecer ecuaciones de valoracion de
activos que a su vez permiten concluir como el incremento
de la tasa de inflacion produce un aumento en el precio
de la tierra. Este activo deberd, entonces, ajustar su pre-
cio relativo al alza segun las nuevas expectativas de infla-
cion. El modelo introduce, ademads, incertidumbre y aver-
sion al riesgo. Asimismo, Feldstein insiste en el efecto que
tiene la tasa de inflacion sobre las magnitudes reales. Es
decir, la tasa de inflacion afecta a los precios reales de la
tierra. El incremento observado en los precios de la tierra
durante la década de los setenta podria explicarse, segin
Feldstein, en base a las conclusiones de su modelo. Por un




lado, la variacién de las expectativas de inflacién produjo
pequefias variaciones en el precio de equilibrio real de la
tierra y, por otro, la tasa de inflacién existente produjo
un aumento continuo del precio nominal de la tierra.

En definitiva, el modelo de Feldstein es interesante.
Aunque relativamente simple en su planteamiento, da en-
trada a elementos de enorme importancia como la incerti-
dumbre y el riesgo en la relacion tasa de inflacidon-precio
de la tierra, que cada vez empezaba a considerarse como
mas sustancial y de mayor valor explicativo (una critica
interesante de este modelo y de las dificultades derivadas
de su formulacion analitica es la de Houck, 1980).

Los efectos de la intervencidn estatal sobre los precios
de la tierra siguieron preocupando a los investigadores (y
siguen aun). En 1980, Just, Zilberman y Rausser desarro-
llaron un modelo tedrico para captar los efectos de las dis-
tintas formas de intervencion estatal sobre el aumento del
valor de la tierra y la acumulacién de riqueza. E1 modelo
tiene dos partes, una para la unidad de decision individual
y otra para el agregado. Su esquema tedrico estd muy ba-
sado en el modelo de Feldstein, es decir, la interacciéon de
la inflacion y los impuestos como factor determinante de
las variaciones de los precios de la tierra, Los autores con-
sideran el sistema fiscal como una forma de intervencion
estatal, aunque ademas tienen en cuanta otras medidas, co-
mo sostenimiento de precios, acumulacién de stocks, re-
duccion de la superficie cultivada, precios de garantia, etc.

El modelo consiste basicamente en un modelo de ma-
ximizacion de expectativas de ganancias (expectativas de
renta y expectativas de ganancias de capital, estas ultimas
definidas como la apreciacién esperada del valor de la tie-
rra). El modelo tiene indudable interés y es bastante am-
bicioso en su planteamiento, pues trata de captar los efec-
tos de las diversas formas de intervencion estatal. Un ele-
mento sin duda significativo de ese modelo es la inclusion
del arrendamiento como parte de la demanda de tierra (dis-
tinguiendo entre demanda de propiedad y demanda de uso),
tanto para el modelo individual como para el agregado (en
el que introduce hipétesis de equilibrio para ambas deman-
das).
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Las conclusiones son ciertamente prolijas, pues se re-
fieren a todas las medidas de intervencidn estatal conside-
radas. Sin embargo, es curioso sefialar por su novedad, las
que se refieren al distinto tipo de demanda de tierras. A51
en los resultados del modelo individual, los autores con-
cluyen que los buenos agricultores que esperan obtener ren-
dimientos relativamente elevados en la explotacion direc-
ta de la tierra, tienden a aumentar su participacion en este
tipo de act1v1dad y demandan uso de tierra, es decir, de
arrendamiento. No realizan, entonces, inversiones en com-
pra de tierray la fmanc1ac10n de la explotacion de sus fin-
cas suele hacerse con capital de explotacién. Sin embargo,
los agricultores que esperan una revalorizacion relativamen-
te mds alta de sus tierras, tienden a invertir en compra de
tierra adicional. Reducen entonces su participacion en la
explotacion directa de sus fincas que arriendan a otros y
financian sus compras de tierra mediante crédito. Estos in-
dividuos pertenecen, ademads, a estratos de renta superio-
res a los primeros y con la inversion en tierra acceden a
sistemas impositivos mas ventajosos.

Las conclusiones del modelo agregado se discuenten
muy detalladamente y, generalmente, en base al ratio tasa
de arrendamiento-precio de la tierra.

IL.3. Un intento de sintesis preside los trabajos
mas recientes. Se amplia el horizonte hacia
cuestiones estructurales

El empuje que dieron las investigaciones de la segunda
mitad de la década de los setenta fue, sin duda, fructifera.
El afdn por aplicar nuevas teorias al estudio del mercado
de la tierra no cayo en saco roto. Efectivamente, pronto
empezaron a surgir, a principios de los ochenta, intentos
de estimacion de dichos modelos. Al propio tiempo, se re-
visaban los conceptos tedricos o se afinaba en la especifi-
cacion y definicidn de factores relevantes (como, por ejem-
plo, las expectativas de las variables fundamentales de ana-
lisis).

Dentro de la linea de los modelos de valoracion de ac-
tivos, que acabamos de comentar, se encuentran enmar-




cadas algunas de estas nuevas investigaciones. En 1980,
Barry utilizé una de ellas con la intencién de poder esti-
mar las primas de riesgo requeridas para poder mantener
parte del activo en forma de tierra dentro de una cartera
de valores bien diversificada. El modelo tiene realmente
dos partes. Una estimacion agregada para el conjunto de
los EEUU y otra para diez regiones diferenciadas que per-
mite la comparacién interregional. Los resultados de las
estimaciones son consistentes con lo que ya se intuia sobre
el comportamiento de los inversores en tierra y sobre el ries-
go y la rentabilidad de este tipo de inversién. Es decir, la
inversion en tierra comporta un riesgo relativamente bajo
con respecto a otro tipo de activos (acciones) y es, por tan-
to, atractiva en situaciones que buscan reducir el riesgo.
Asimismo, a juicio del autor, este tipo de modelos, al va-
lorar el nivel de riesgo en una situacion de equilibrio, in-
troducen la posibilidad de analizar, no sélo las caracteris-
ticas del mercado, sino los efectos del comportamiento de
los inversores. De este modo, brinda la posibilidad de eva-
luar los efectos sobre la prima de riesgo de los inversores
de dentro y fuera del sector agrario, de factores como los
impuestos, el crédito y los programas de politica agraria,
CON sus consecuencias en cuanto a la estructura de la pro-
piedad de la tierra y de las explotaciones.

Sin embargo, Barry se muestra, por otro lado, bastan-
te critico con respecto a este tipo de modelos. Sobre todo,
critica su escasa capacidad para captar los efectos de la in-
flacion y sus expectativas. Es decir, si los inversores en tie-
rra anticiparan correctamente los aumentos de renta deri-
vados de la inflacion, el nivel de riesgo obtenido en el mo-
delo estaria sobreestimado, dada su incapacidad para re-
flejar las expectativas de inflacion. Ademads, este tipo de
modelo puede sesgar al alza la rentabilidad de la inversidn
en tierra. Esto se debe a que no puede captar los efectos
- de gran parte de las caracteristicas del activo tierra como
la ausencia de liquidez, los costes de transaccion, el im-
puesto patrimonial, la indivisibilidad y el escaso movimien-
to de su mercado. Al mismo tiempo, el modelo tedrico par-
te de la hipotesis de la existencia de una cartera de valores
bien diversificada, supuesto dificilmente aplicable en la
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practica al sector agrario. Esto es, en zonas eminentemen-
te rurales, la gran mayoria de los agricultores son propie-
tarios casi exclusivamente de tierra.

Posteriormente, la aplicabilidad de los modelos CAP
al estudio de la tierra se criticé ain mas (Carter, 1981).
En los estudios posteriores trataron, entonces, de paliarse
algunas de sus deficiencias. El objetivo principal era con-
seguir captar cuantitativamente los efectos de factores que
hasta el momento habian quedado relegados. Este es el caso
de la inflacién, como ya apuntaba Barry y que ya habia
sido considerada factor decisivo en los estudios tedricos
(Feldstein, 1980).

En este sentido, Castle y Hoch (1982) construyeron un
modelo de expectativas del precio de la tierra que, ademds,
sirviera para predicciones futuras. Su intencidn era com-
parar los resultados de su modelo con el comportamiento
real de los precios de la tierra en Estados Unidos desde el
comienzo de los afios veinte. El modelo es ciertamente su-
gerente y no exento de complejidad y en él se tienen en
cuenta gran parte de lo que habia ya sugerido Melichar en
su estudio anterior. Sin embargo, podriamos afirmar con
afan de dar una vision global del trabajo, que éste se plan-
teo en esencia para identificar y diferenciar los factores mo-
netarios que un supuesto inversor tiene en cuenta, para for-
mar sus expectativas sobre el precio de la tierra. Expecta-
tivas que desdoblaron en dos componentes bien diferen-
ciadas. Una de renta, o ganancias «puras» del capital tie-
rra, medida como el valor de la renta neta anual. Otra com-
ponente de ganancias de capital, determinada por el efec-
to de los factores responsables de la variacion del precio
de la tierra con respecto al indice general de precios, es de-
cir, los factores que hacen variar el valor real de la tierra
{ver Feldstein, 1980). Esta componente incluye para su es-
pecificacion la tasa de inflacion y sus expectativas, el pre-
cio de la tierra y su tasa real de variacion, el tipo de interés
y nivel de endeudamiento como factores mas relevantes.

A la vista de los resultados de sus estimaciones, Castle
y Hoch concluyeron que los aumentos observados en el pre-
cio de la tierra no podian explicarse unicamente en base
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a las rentas agrarias (que sélo explicaban, aproximadamen-
te, la mitad). La explicacion recaia, entonces, en las ga-
nancias de capital del activo tierra no asociadas a la acti-
vidad agraria. Ciertamente, opinan los autores, este fac-
tor recoge los efectos de otros elementos de revalorizacion
de la tierra distintos al valor del producto marginal que
refleja la renta agraria. Asimismo, la tasa de inflacién re-
sultd un factor de gran impacto, que explicaba, ademas,
el atractivo que la inversidn en tierra tuvo para los agri-
cultores en el pasado. Esto explica, por otro lado, la ten-
dencia observada de no reducir sustancialmente el uso de
la tierra en el desarrollo de la actividad agraria. Sin em-
bargo, los modelos de valorizacion de activos fueron utili-
zados posteriormente como punto de partida para otro ti-
po de planteamientos. Asi, Hughes, Penson y Bednarz
(1984), plantearon un modelo estructural (10), cuyo inte-
rés estriba en que las variables utilizadas son de cantidad,
no de precio. Estas recogen, segun los autores, todos los
efectos de la variacién del precio. En la configuracion de
la ecuacion de demanda es donde se refleja la influencia
de los modelos de seleccidén de cartera. Existen, seguin los
autores, distintos grupos de inversores que compiten por
la demanda de tierra, de modo que ésta es parte también
de la funcidn de utilidad de inversores de fuera del sector
agrario. Por otro lado, los propios agricultores pueden de-
sear tierra, no solo por su funcién productiva, sino como
un activo mas dentro de su cartera de valores. Esta hip6--
tesis es la que configura la funcién de demanda. Esta in-
cluye, por un lado, la demanda de tierras por parte de los
inversores de fuera del sector y, por otro, la demanda de
los propios agricultores. Esta se divide en demanda para
usos agrarios (en funcion de precios y renta como varia-
bles fundamentales) vy demanda extra agraria o de otro ti-
po de activos.

Basicamente, el modelo trata de estudiar el impacto de
la politica de créditos a la agricultura sobre el precio de
la tierra, el nivel de endeudamiento y la estructura de la

(10) Consideraciones interesantes sobre la renta agraria, su relacion de causali-
dad con los precios de la tierra y su aplicacidon para modelos estructurales, puede
encontrarse en el trabajo de Phipps (1984).
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propiedad. Esta ultima relacion es relevante, a juicio de
los autores, porque la politica crediticia seguida en los Es-
tados Unidos tenia como finalidad el mantener una deter-
minada estructura agraria. Estructura representada por el
fomento del acceso a la propiedad de la tierra de los culti-
vadores directos para evitar los costes derivados de la se-
paracion entre propiedad y explotacion.

La funcién de oferta de tierra, que hacia mucho tiem-
po que nadie se habia aventurado a especificar, la supo-
nen relativamente eldstica y parten de la hipétesis de que,
para el agregado, su pendiente es ligeramente positiva (hi-
potesis compartida en el pasado por Herdt y Cochrane,
autores del modelo estructural «por excelencia»). Las va-
riables que especifican la oferta son, en esencia, el precio,
los salarios y el coste de mejora de la tierra o el coste de
transformacidn de la tierra para usos no agrarios.

Los resultados del modelo, que también permite simu-
laciones, les llevaron a concluir que la politica crediticia
del sector agrario hizo aumentar los precios de la tierra,
aunque su influencia sobre la estructura de la propiedad
se deja sentir sélo a largo plazo (aumento del nimero de
agricultores-propietarios). Sin embargo, las ganancias de
capital, que se hicieron patentes a lo largo de muchos afios,
indujeron a comprar tierra a inversores de fuera del sec-
tor.

Pero, con mucho, el efecto mds determinante de la po-
litica de créditos subvencionados fue el aumento de la de-
manda por parte de los agricultores de activos financieros
y de créditos. Esta situacion ha tenido enorme influencia
en los ajustes que han tenido que realizarse en el sector
agrario durante estos afios de recesion. Aunque los auto-
res evitan cualquier juicio de valor al respecto, comentan
que si la politica crediticia hubiera sido, en el pasado, mds
estricta, no habria aumentado tanto el nivel de endeuda-
minto de los agricultores, habria sobrevivido un nimero
mas elevado de empresas agrarias y el proceso de ajuste
en los afios de recesién habria causado menos problemas.

Como ya sefialabamos antes, todo este tipo de traba-
jos tienen una doble preocupacién. Por un lado, tratar de
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explicar las variaciones del precio de la tierra en su cardc-
ter, fundamentalmente de activo patrimonial. Por otro, afi-
nar en la medicion y definicién de las variables relevantes.
En este sentido, es interesante el trabajo de Brown y Brown
(1984), que incide, fundamentalmente, en la medicidn de
las expectativas. A juicio de los autores, no se le habia de-
dicado suficiente atencidn al tema de la incertidumbre. Asi,
éstos consideran que las distintas unidades de dicision de
inversidn en tierra estiman de forma diversa sus expectati-
vas futuras. Su modelo trata de captar los efectos de ex-
pectativas heterogéneas sobre los precios de la tierra y es,
basicamente, una aplicacion de otros ya conocidos para
activos financieros (Harrison y Kreps, 1978). Se trata de
un modelo simple de valoracién que incluye, en forma de
probabilidades, las distintas expectativas del precio de ven-
ta. La optimizacidn de este precio da el precio de reserva
del vendedor potencial o el exceso de valor que dicho ven-
dedor asigna a su activo tierra por encima de la renta que
éste le genera. El modelo tiene, ademas, el interés de que
es un modelo desagregado (sdlo para un conjunto de esta-
dos en EEUU) y los autores opinan que debe descenderse
atiin mas en el nivel de desagregacién (a un solo estado)
para aumentar la homogeneidad de la muestra. Este es un
punto de vista a tener en cuenta, ya que la dimension local
del mercado de la tierra no ha sido objeto de gran aten-
cion, desgraciadamente, en la literatura americana.

Una de las excepciones es el modelo de Pope (1985),
que se centra en el analisis de los precios de la tierra en
el estado de Texas. Basado en un estudio anterior descrip-
tivo (Pope y Goodwin, 1984), el autor afirma que existe
una componente de consumo por parte de la demanda de
tierra, ademas de las ya cldsicas de produccién y especula-
cion. Su inclusion se basaba, por un lado, en la presencia
observada en el estado de Texas de compradores de lotes
de tierra relativamente pequefios para uso recreativo. Y,
por otro, la tendencia de los propios agricultores a reco-
nocer este efecto consumo en el valor de sus tierras. Efec-
to que, por otro lado, se ha hecho patente en la estructura
del empleo (ha aumentado la agricultura a tiempo parcial
o las rentas extra agrarias dentro del colectivo de los agri-
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cultores) y, también, en la estructura de la propiedad (ha
disminuido el tamaifio medio de las explotaciones y el nu-
mero de explotaciones de pequefio tamano).

La componente productiva se mide también de la for-
ma ya cldsica como el valor actual de las expectativas fu-
turas de flujo de rentas. La componente de consumo de-
pende de factores tales como el nivel de renta, los gustos,
la densidad de poblacién y la disponibilidad de sustituti-
vos. La medicion de estas variables resulto laboriosa por
la ausencia de datos a nivel de estado. Los precios de mer-
cado se tomaron, por ejemplo, a partir de transacciones
reales.

El modelo se especificé como un modelo uniecuacio-
nal con el precio medio unitario como variable endogena.
Los resultados de la estimacion del modelo llevaron a con-
cluir al autor que el factor consumo de la demanda de tie-
rra en Texas es un factor determinante del precio. Su in-
fluencia se extiende, ademas, a la estructura de la propie-
dad, como ya se habia sospechado y puede, en gran medi-
da, explicar su evoluciéon bimodal. Es decir, un incremen-
to de las pequefias explotaciones (menos de 25 Ha), unin-
cremento de las grandes (mas de 250 Ha) y la consiguiente
disminucion de las de tamafio intermedio.

Sin embargo, y teniendo en cuenta que los cambios es-
tructurales se dan sélo a largo plazo, este factor de la de-
manda debe, segun el autor, tenerse en cuenta para el di-
sefio de politicas con incidencia estructural, politicas fis-
cales y de sostenimiento de precios, politicas de desarrollo
de zonas rurales y urbanas y politicas de utilizacion de tie-
rras publicas.

IV. CONCLUSIONES

Un analisis critico de estos trabajos, vistos desde una
Optica de conjunto, reitera a modo de conclusién lo que
ha apuntdbamos al comienzo de su exposicion. No puede
decirse que exista en la literatura especializada un soporte
tedrico suficientemente sélido que sugiera la estructura mas
apropiada para un modelo de mercado de la tierra.
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Buen ejemplo de ellos son los primeros modelos eco-
nomeétricos que, de forma explicita, se apoyan en la teoria
del mercado. Un modelo estructural tradicional —del es-
tilo del de Herdt y Cochrane— que requiera la condicidon
de equilibrio de mercado para un factor como la tierra,
no parece ¢l mas apropiado si se tienen en cuenta las ca-
racteristicas peculiares de este mercado (falta de homoge-
neidad del producto, escasa movilidad, dificil divisibili-
dad...). Ademds, si efectivamente los autores creen que su
teoria es la correcta, es decir, si creen en la actuacidn si-
multanea de la oferta y la demanda como elemento deter-
minante del precio de mercado, uno se pregunta por qué
no han utilizado estimaciones que reflejen totalmente esa
simultaneidad (Herdt y Cochrane).

Los modelos que no se especifican en términos de
oferta-demanda, sino en forma de sistema recursivo, lle-
van, en definitiva implicita, la misma relacién estructural
y, por tanto, son al menos cuestionables desde el punto
de vista teorico (Tweeten-Martin y Reynolds-Timmons).
Sin embargo, tienen la ventaja de ser mas manejables pa-
ra incluir variables que reflejen el cardcter de activo de la
tierra. Es decir, la tierra es un bien duradero pero que
aumenta de valor al mismo tiempo que se utiliza en el pro-
ceso productivo.

Los otros modelos uniecuacionales, que se ocupan mas
de su capacidad predictiva y que, a decir de sus propios
autores, son menos adecuados para el analisis estructural,
deben analizarse cuidadosamente. En primer lugar, no pue-
de hablarse categoricamente de que no sean modelos es-
tructurales. Practicamente todos ellos podrian aproximarse
a la forma reducida del precio de mercado derivada de las
ecuaciones estructurales que lo definen. En segundo lugar,
la variable cantidad, en mayor o menor grado, pueden re-
coger parte de la simultaneidad de las ecuaciones estruc-
turales implicitas, con los consiguientes errores derivados
de su estimacion.

En cuanto a la naturaleza dindmica del mercado que
tanto preocupaba a todos los investigadores, hay que se-
falar que el papel de las expectativas fue tomando cada
vez mas importancia a medida que los modelos se iban de-
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sarrollando. Sin embargo, su medicion fue muy poco ela-
borada en los primeros modelos y revestia gran simplici-
dad. Posteriormente, se han hecho grandes avances en es-
ta linea y la tendencia en las investigaciones recientes €s
a considerar cada vez mds este tipo de variables en todas
sus formas. _

En este sentido, es indudable que la aplicacion de otras
teorias a los estudios del mercado de la tierra amplio el ho-
rizonte investigador. El considerar al factor tierra como
un activo mds, bien generando un flujo de rentas o bien
compitiendo con otros activos, consolidd, en definitva, el
caracter dual de la tierra que tradicionalmente se habia res-
tringido al ambito exclusivo de factor de produccion. No
obstante, la gran mayoria de estos trabajos captan con di-
ficultad muchas de las caracteristicas del mercado y de la
formacién del precio de este factor, ademas de alejarse de
la realidad del sector agrario. Es decir, algunos se basan
en el supuesto de una correcta diversificacion de activos
que permita seleccionar la inversion en tierra, supuesto muy
poco aplicable a la gran mayoria de los agricultores que
concentran su activo en la propiedad de sus tierras (Barry).
Pero es indudable que estos trabajos abrieron las puertas
para el impulso de los mas recientes, muchos de ellos eco-
nométricos como los primeros y que s¢ caracterizan por
proporcionar medidas sugerentes y afinadas de las varia-
bles mas relevantes (precio, formacion de expectativas, ries-
go, etc.). Ademds, en ellos se observa un interés creciente
por las consecuencias estructurales del mercado de la tie-
rra. Interés derivado, sin duda, por la importancia que se
ha ido dando progresivamente a los programas de politica
agraria (sostenimiento de precios, reduccion de superficie
de cultivo, créditos subvencionados, etc.) y a su influen-
cia sobre los precios vy el uso de la tierra. La situacion po-
dria esquematizarse de la forma siguiente:




Expectativas

Activo------

I ™ de plusvalia
Programas de| . |Precio de| ___ | Mercado
Politica Agra. la tierra la tierra
Factor de ______Expectativas
produccion de renta
Estructura
de las
explotaciones

Sin embargo, se echan en falta las recomendaciones de
politica, que son practicamente inexistentes. Las discusio-
nes se centran en analizar 1o que ha ocurrido mas que en
apuntar o sugerir posibles soluciones para ciertos desajus-
tes del sector agrario que han requerido o estdn requirien-
do procesos de adaptacidn lentos y costosos (como las con-
secuencias de la caida de los precios de la tierra a comien-
zos de los afios ochenta).

Dentro de esta preocupacioén por la estructura de la agri-
cultura, los trabajos mas recientes insisten en el interés de
estudiar el mercado de la tierra desde una optica regional
o desagregada (Barry, Castle-Hoch, Brown-Brown, Pope),
tema al que nunca se le habia dedicado especial atencion.
Este es un fendmeno muy interesante porque, en definiti-
va, tanto los modelos primitivos como los mas sofistica-
dos de la actualidad, apoyados en una construccién teori-
ca distinta, llegan generalmente a resultados cuantitativos
igualmente satisfactorios, aunque con frencuencia contra-
dictorios. Esto hace cuestionar la validez de su planteamien-
to basico, que es lo Uinico que poseen en comun. Es decir,
la mayoria de estos trabajos econométricos son modelos
temporales basados en series histéricas de datos agrega-
dos. Uno se cuestiona, entonces, la existencia de un mer-
cado de la tierra a nivel nacional, o lo que es lo mismo,




el sentido que para el estudio del mercado de la tierra tie-
nen las mediciones agregadas de las variables econdmicas
que lo determinan. En este sentido, Reinsel, ya a comien-
zos de los afios setenta, plantea la incongruencia de los mo-
delos macro-economicos y establece que el tema de la tie-
rra sélo puede abordarse desde la perspectiva de lo que lla-
ma los «micro-mercados». Las variables deben, pues, cuan-
tificarse en su dimensidén microecondmica para medir los
efectos espaciales que quedan enmascarados al medirlas
agregadamente.

Es decir, empez0 a cuestionarse la capacidad que los
datos histdricos agregados tenian para explicar realmente
el funcionamiento del mercado de la tierra, dada su alta
correlacion con los factores fundamentales de la actividad
econdémica.

Es, por tanto, el cardcter local y espacial del mercado
.de la tierra el que nunca se ha abordado con suficiente pro-
fundidad en los estudios empiricos. El intento de Reynolds
y Timmons de aplicar su modelo a un analisis de seccién
transversal del mercado de la tierra americano, no es mas
que eso, una aplicacion. Es decir, un modelo concebido
para un andlisis macroecondmico de series temporales que
simplemente varia de método analitico. Los propios auto-
res se cuestionan la validez de su metodologia y apuntan
la necesidad de elaborar un modelo concebido especialmen-
te para este tipo de planteamiento micro-espacial.

Asi pues, la dimension local o regional del mercado de
la tierra es una puerta abierta para las investigaciones fu-
turas. Y aun mas, si en ellas pretende apoyarse el conoci-
miento de la realidad agraria y el eventual disefio de poli-
ticas del suelo y no el mero interés académico.
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RESUMEN

En este articulo se muestra una revision de los trabajos cientificos que han in-
tentado modelizar el funcionamiento del mercado de la tierra. Se realiza una selec-
cién de estos trabajos y se analizan sus contribuciones con la intencion de dar una
panordmica de las corrientes de investigacicn y del estado de la cuestion en este campo.

El interés cientifico que despertd el tema del mercado de la tierra y el conoci-
miento de su_funcionamiento surge profusamente en la literatura especializada a co-
mienzos de la décade de los afos cincuenta. Los primeros trabajos que pretenden
madelizar este mercado parten del intento comun de dar respuesta @ las divergen-
cias que se estaban observando en Ia realidad enire fas fluctuaciones de la renta agraria
y la de los precios de la tierra; factores que hasta esa época habian variado al uniso-
no. El crecimiento de los precios de la tierra, muy superior al de las rentas agrarias,
creaba distorsiones en la actividad de la empresa agraria en particular y en el fun-
cionamiento del sector en general. Es estudio del precio y el mercado de tierras em-
pezd entonces a cobrar importancia para los economistas agrarios.

Dentro de las tendencias de la investigacion en este tema se encuentran los tra-
bajos de enfoque econométrico y basados fundamentalmente en la teoria del mer-
cado. Son, en general, modelos explicativos y predictivos. Otro tipo de trabajos gi-
ran mds en torno a la teoria de la inversion y ponen el acento en la importancia
del activo tierra y del papel de las expectativas tanto en los modelos tedricos como
en la aplicacion cuantitativa de los mismos.

Por iitimo, en este trabajo de revision, se plantea, @ modo de conclusion, el and-
lisis critico del conjunio de investigaciones. Se hace especial hincapié en la impor-
tancia de la relacion de estos trabajos con los problemsa de estructura agraria y el
disefio de politicas agrarias que directa o indirectamente inciden sobre el factor tierra.

RESUME

Cet article nous montre une révision des travaux scientifiques qui ont essa vé de
modeliser le fonctionnement du marché foncier. On réalise une selection de ces tra-
vaux et on anlyse leurs contributions pour donner une vision générale des lignes de
recherche dans ce théme.
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L’intérést scientifique pour I'étude du marché foncier ainsi comme pour la con-
naissance de son fonctionnement commence ¢ se manifester dans la litterature spé-
cialisée au debut des années cinguante.

Les premiers modéles apparus essayent de donner une explication face aux di-
vergences trouvees enire les rentes agraires et les fluctuations des prix des terres.
Jusqu’a présent ces deux facteurs avaient varié de facon paralléle. Les prix des te-
rres s’accriirent & un rythme beaucoup plus élevé que les rentes agraires de telle sor-
te qu’il y avait des distortions dans Uactivité de I’enterprise agricole, puis dans le
Jonctionnement général du secteur. C’est alors quand Uintérét pur ’étude du mar-
ché foncier commence a se developper.

Parmis les différentes recherches sur ce théme-la se trouvent les modeles econo-
métriques explicatifs et prédictifs basés essentiellement sur la théorie du marché.
D’autres types de travaux basés sur la théorie de I'investissement offrent une grande
importance a lactif terre et au role des espérances autant dans les modeéles théori-
ques que duns application quantitative de ceux-1a.

Enfin, cette révision présente des conclusions critiques sur l’ensemble des recher-
ches en signalant I'importance de la relation de ces travaux avec les problémes es-
tructuraux de 'agriculture et les politiques agricoles qui peuvent infiuencer de fa-
con directe u indirecte le marché foncier.

SUMMARY

This article presents a review of the land market models published in the specia-
lized literature. A selection of research works has been done in order to analyze their
contributions and to give o scope of the different research lines in this area.

The scientific interest for the land market began to attract agricultural econo-
mists broadly in the early fifties. The first models that appeared in the land renis
and land prices fluctuations. These two factors had freviously followed closely rela-
ted trends. Land price increases began to be much higher than farm rents thus cau-
sing distortions in farm management decisions and in the farm sector as a whole.
The interest and dedication in studying the land market was developed even further. .

Among the different research lines in this area it can be pointed out the various
econometric models based largely on.market theory. They consist mainly in expla-
natory and predictive models, Other research line points out the works based on
investment theory analysis emphasizing the asset value of land and the role of ex-
pectations in the theoretical models as well as in their quantitative and computable
applications.

Finally, this review article concludes with a general critique of the research sires-
sing the importance of structural analysis and policy analysis with direct or indirect
incidence in the land market.




