
PRECIO Y RENTA DE LA TIERRA 

L
N; teoría" cconó1111c¡i:, c\­
plica tivus dd precio y la 
renta de la tierra ~uckn 

construir..,c ,obre 1:1 con:-1-
dcración dc é-,ta como si mple /t1t1111· 

de pmd11ccío11. Tal e~ el ca.,o de la 
lcoria <le la renta n:latiHt de Ril:ar­
do (que considera la renla como 
fruto de las d11"crcncias en las p1)-
1encia lidade~ produc11 v<1:-. ue la tie­
rra) ) lk la teoría de la renta ah~n-
1 uta de Marx (que la tcim:t 1amb1é11 
como re'>ultado de la supuc~tcl me­
nor 111111po.\/n!Í11 organico del capllal 
de la agricultura con respecto a lns 
otros -;ecton!\ productiv~i") Por 
otra parte, e l \a lor de la tie1ra se ha 
venidP tomando lnt dicion :tlment c 
comn e\prc..,1ún de la renta capitali-
1.ada. Al igual que d Ca tastro RCts­
tico 'e ha \'nlcadn en el c:ilculo de 
rendimienLns y renta'>. prc..,upon1en­
do q uc las l icrrn:-. agrn nó micu mente 
menth producti\'as hubieran de 'cr 
las menos v:ili osas. De e:-la manera. 
tanto d Catastro como la encuc~la 
de Prec10s de la Tierra del \ll 111i~tc­
rio de Agricultura han centrado su 
atención en las tierras <le mayo r 
va lor agronómico, Je ... a tendiendo 
aquellas otra' superficies de nwnte 
o de erial que se :-upo111:1n e-;ca-;a­
mcnte produeLiva s a pesa r de la 
enorme extem.1ón que ocupan en 
nuestro pa1!-. 

La evo luc1ún reciente de los pn:­
c10\ de la tierra en r .... paña 110 se ha 
ajuswdo a estos pre~urues los. En el 

últ1mo decenio. la correlación entre 
111., pri.:ciu-. de los prod LU.:l\l'i agra­
rio., y lo-. precio~ de l:t 1ic1Ta que lo' 
origina é:-. por In general bap (r2 = 
= O.lQ para la media) o:-ci lando des­
de com:lacione-; baji ... ima-. (por 
ejemplo en el caso de los cítrico~ 

ri = 0.2) hasLa otras ha~tanle eleva ­
da.., (pllr eJempl<i el 0.94 para los ce­
rca le-.). A :-. i mi ~mo. el hi.:cho de q uc 
la com:lación globa 1 empeore -.i in­
i rod LH.:i mo:-. un dc ... ra -.e 1 úgico de un 
ai'to entre la cvnluciún tlc lo:- pre­
CHh agrario~) el precio tlc la tierra 
( ,.i = O. 7X) dcnot<i el ca nictcr. en 
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buena palle e-.pürco de la mi,ma. 
que aílora tambicn en el perfil con­
trapue-;Lo de la evol ución de ~1111h<1~ 
vanahles: el precio de la tierra ace­
leni su erecimil.!1110 en lo:- último:. 
año~ cuando lo-; precios agrarios 
oh:-.crvan una mayor moderación. 

FI grürico a<ljunL11 muesLra el ca­
nicter contrapuesto de la-, do.., ten­
dem.:ia:. menci onad a~. que se hm:c 
m:is marcado en alguno ... aprove­
chamientos (como los cÍLricm ya 
a ludido'i ). Por o tra parle. no \!), una 
cuc-;t1ón halad1 la de que el grupo 
de 11crras de 1111.:nor ca lidad agro-
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nómica ~c<1 el 4uc ha acu ... a<lo ma­
yores incn.:mcn tm. de p1-..:ci os <ll' cn­
tre to<lo'\ los con~idcrado" en la 
1;111.:uc'ilU dd Minislcrill dc Agricu l­
tura. En el'l:t:to. no recogiendo esw 
ellCUC'ilU dillOS de la SU pcrlieic ro­
re)tta l. es ese grupo e\ten~o y roco 
definido de los pm1i::11/('s. -.useepti­
hlc sólo de aprovechamientos c1nc­
g¡,:ticos o gana<lcros exten-.i\'O~. el 
que mostró 1rnJyNes 111crcmentos dc 
precio-.. alcanzando una tasa medra 
genera l del 16 por 100 en el último 
4uin4uenio. 

No resulta un secreto para 1w<lic 
4ue el crecimiento de lo-; pret:IO)t de 
la tierra a mayor riuno que e l ck lo;.¡ 
productos. así como su evolución 
Jesconcctada de la ca lidad agronó­
mica, no e.., tamo el fruto de la irra­
cionalidad o incl'icucia dcl mercado 
Je tierras, como de la inílucncia que 
ejercen :.obre el mismo factores por 
completo ajenos a la actividad 
agraria. La multiplicación millona­
ria de parcelas de erial próx imos al 
litoral mediterráneo. merced al cam­
bio de LISO Migi nado ror la enMmt: 
pn.:sión turí~tica . constituye un 
ejemplo conocido de csta~ influen­
cias 4uc han Lra'>tocado las cspecta­
tivas y las valoracioncs tradicional­
mi:nte sentida:.. 

Como recoge el (\rndro 1. tanto 
la" esuma..:wne~ catastrale' como 
las nue'>tras indican que el valor dc::I 
patrimonio urbano !<c ha m<Ís que 
lluplicado entre 1985 y 1988. acu­
sando una revalorización media 

\ll \M '\111 f l 

Uflllana r11l\fllla al JO por 100 

anual. En con~ecuencia. el valor del 
patrimonio rural ha perdido 1111por­
Lancia debido al menor crecimiento 
de .;;u~ preciO'i. pa~ando tic rcprc"en­
l<ll el 20 por 100 dd patnmonio 
inmobiliaritl del rai'> en JlJX5. a l 14 
por 100 en l 9XX. A''· IHl). por 
eJCmplo. el va lor del ['Wtrimon io 
inmobiliario de la Comunidad de 
Madrid h~1 llegado a ... upcrar i:I \a­
lor de toda-, la:-. 11i:rra-. y plantac10-
nl!" del paí~. Con tocfo. el rcci1:nte 
ho11111 111mobiliano urbano ha prl!­
sionado al alLa ),obre el precio de 
lo" 11::rrl!no~ rú~11cos orientando ha­
cia é l nuevo:- inr<•norc.~ nat:ionalcs y 
e:>.tran.rews y levantando el techo de 
la~ espeelativa~. l· I precio de c-;tos 
terreno~ ha crecido. a~í. mtís que c l 
precio de lo-. pro<lucto~ ) 4ue la 
rropia renta agraria, en c:on iras le 
con lo ocurrido en lo-; otro.., paí"e~ 
industriulizados. en los que los pre­
cio-. de la tierra 1.lcca~eron en para­
lelo con el de~armc del proteccio­
ni-.mo agrario. 

I•\ \ 11> Ull \IH~I 

1:1 C. uadr1i 2 t:1frn la d1s111111uc::1ún 
o el muy esca-.o crecimiento del pre­
cio de lu ticrr;1 agríco la que se ob­
serva en lo" principale.., paí~c., de la 
C l·. F. duranle la década de lu'i 
ochenta } relaciona el prcc10 medio 
COll el valor de la rroducción linal 
por hectarea. en ll.187. Pi:se a la im­
precisión de e'i lOl> dato' mec.lw~. pa­
rece claro que. por In general. lo~ 

precios de la tierra han acu-,ado en 
E"ria1ia un comportamiento mucho 
m<i~ alci::.ta 4 L11.! el ob ... en udo en 
otro~ paí~es europeos durante la p;1-
-;ada década La e~c:asa información 
ofrecida por CU ROSTA T sobre lo~ 
precio~ de la tierra. recogida en el 
Cuadro 2. sitl'.1a a Espa1ia como el 
pal\ en el que la tierra e"tcí m<Í::. ~o­
breva luada con relac:ión a los ingrc­
~º" agrario!> que proporciona. A.,1. 
en F~paña se puede comprar ~upcr­
tic1e agraria más barata que en lo' 
paí~es de la Cl:E considerados. pero 
re~ulta en prnporc::1ón müs cara para 
haccr agricultura. dado el memir 
producto llsico y monetario que por 
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l. Urh11110 ( i nmuchlc:. y ~olan::,) 65.J 79.1 t07,7 t40.J 
2 Rmal (llcrrn~} plan1<1c1om,!') t<i.t 18.0 20.3 23.0 
t Total ( 1+2) X l.4 97.1 128.0 16.U 

4 Pro mcmunu· \!atore' cata,n;1k' de urbana 15.8• :!b.9 15.6 
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l 'roducción 
Relación entre 1 

Producción Finnl 
Paí~cs de 111 CJ.:I!: Valor de ht ticrrn Flnnl A11 rarin } ~alo r de 111 

ECl~/Hu. CCl '/Hu tierro % 
1 

1980 19117 19117 1987 l 
(1) (2) (.1) (J)/(2) )( 100 

\lcman1<1 15 167 14.611 9.160 51.!< ' 
Belgrc:i 10.6:!0 8.9~4 3.lí:!9 -1:!.S 

! 

Din;1111a n:J s :ioo 6.484 2.ll 5 :14.1 
Espuiiu 2.510 4. 116 777 IN.9 
Francia 3.:!91 :!.794 U4S 4lU 
Holanda 12.709 l6 070 6.!Hi.' -12.7 

1 Reino Umdo 4.850 4.270 905 21.2 . - -
1 l l: "' n- Fl.<horac1.ln rr<'pt;i ·' rarur de d.110, de la 1 lllllC'l:I Je 1'1 CCll" Je 111 r1c11,1 dd M lll"lcrto 
Jc /\gncultur;i por hpJñ,1 ) <k ¡,,., <l.11<1' <k l L. ROS 1 \ l p.1r.1 "" "'"" !"·"''" 
lo genera 1 se obliene de ella. Se sale 
de las posibi lidadc!i. y di.: la:- 1m.:tc11-
siones de este aruculo entrar con 
datos má:. detallado~ por países en 
las matizaciones qui.: reclamaría este 
análisis. Valga decir. por el momcn­
Lo que Esparia -.igue siendo todavía 
un país europeo intcrcsan1e para 
comprar lerritorio. pero no para 
hacer agricultura. De ahí la orienla­
ción t urís11co-ci ncgético-rcside111..:ia 1 

que impregna el grueso de la-; com­
pras de lim.:as rústicas por extranje­
ro:-. tal y como se analiw en otro 
anículo incluido en este mi.,mo nu­
mero de la rcvi.,ta . 

Veamos cuüles son las coordena­
da!. en la.., que se desenvuelve el 
negocio agrario en España, presio­
nado por el alza relativa de los pre­
cios de la tierra que se observa des­
de los años de la posguerra. 

cesidadc-. de c1 rcu la n te y '>i .,e ded u­
ce de la renta bruta de cxplowción 
la retribución impuLUda al trabajo 
familiar. el beneficio bruw oh1e11ido 
i.:.., sólo dél 2.8 p¡H 100 del carnal 
inmo\ ili7ado en el negocio agrario. 

En ri.:~umidas cuenta.,. que d 
sector agraril) es cada \ez rn<b riCl) 
en patrimonio y pobre en ren1a-;. Su 
cn:cientt' necc:-.idad de financ1ac1ón 
(Vid. J . M. 1 a redo, l>it•= wio1 ele 
11gric11///lru l'Vllllio/11 • . lgri('11//11ro I' 

Sociedcul, n•' 46. 1988) indica las di­
fícultade.., de liquidez en la::. que ... e 
mueve. El importante volumen di.: 
1 ra n~ferenci a:. que hoy se tl m gen 
hacia los agricultores y el medio ru­
ral. palia las tliriculiadcs menciona­
das. pero no C\itu su necesidad cada 
vez 1mis acentuada de recurrir al 
crédito. ll oy el endeudamiento del 

Mo 

:-.ector agrario ro1a ya el 70 por 100 
de MI valor ariudido. mientras que. 
por ejemplo en la intlustria alimen­
taria este porceniajc sólo alcar11a el 
40 por 100. Paradójicamente el 
aumentn de las ,l!.lll'lll1rias pa1rimo­
niulc:-i del sccwr agrario. corre pare­
jo a su'> dificultades de pago. 

El beneficio bruto por unidad de 
capital 1nmovili1ado e\clu1da la tie­
rra. alcarua en la agricultunt el 10.] 
por 100. sientlo interior al obtenido 
norm•ilmente en otras actividades. 
entre la., que se cncucntra lu indus­
lna alimentana. lo cual invalida la 
teoría de la renta absoluta de la tie­
rra tle Marx al !'aliar su prcmi.,a 
1n1cial de la menor 10111posinú11 or­
gá111rn del capital atrihuidu a la 
agricultura. 1--.I hecho de que la 
agrn.:ultura (e,\cluyendo la tierra) 
e\ija también müs capital inmovili-
1ado por unidad de producto que el 
demandado por otras acti\'i<ladcs 
económica-; y e-:té müs endeudada 
qu.: cllas ha sido ya observado en 
t>lros países indu ... triali!.ados. por lo 
que no cabe :-.orprendcrsc de los rc­
-;ultados e'puesto:-. pese al margen 
de incertidumbre de lus l:ifras en 
Lf uc ~e ha'ª n. 

Lo anterior e\idencia que resul­
ta cada vez mÜl> impcn<;ahle acome­
ter la adquisición y pues1a en mar­
cha de una explotación agraria con 
créditos a lo:- Lipn ... de interés vigen­
tes. O, visto desde otro fogulo. ca-

Durante el quinquenio 1983-
1988 la ta<;a media anual di.: incre­
mento del precio de la tierra ( 12.0 
por 100) se situó por encima de la 
del valor añadido agrario (8. 7 por 
100). Esta evolución acentúa el peso 
del capital inmovilizado en tierras 
por unidad de producto agrario. 
que era ya -;uperior al de la mayoría 
de los países indu.,trializados (por 
ejemplo. el doble de Francia). Tal y 
como rnueslra el Cuadro 3. el sector 
agrario requiere un gran inmovili­
zado por unidad de producto. En 
1988 la renta bruta de explotación 
(sin deducir amort i1.aciones ni retri­
bución al w1bajo de los agricultores 
y sus familias) representaba sólo el 
5 por 100 del patrimonio agrario. Si 
se incluye en el inmovilizado las ne-

1-;V ,\l'l.'STIW /> 11.\ rl 11rRC WO J>/ l. 1 f'//-'/1/11 F'i ( ' V ICTll O ¡• NO ('N /· 1( /OR /)/ 

l'IWD( <('/().V 



be apreciar 4ui: la mayor pani: de 
los eapitak:!> quc se dirigen htu.:1a la 
agricultura buscan mus asegurar 
plusvalías derivada-. de la re\alori­
zac1ón de la tierra . 4ui: r..:nt.1' pro­
ccdi:nt..:-; de ~u c\plotat:ión. t:ontn­
buyendo a mantcner lo' prccio~ de 
la tierra muy por em:1ma di: ..,u r..:nt.1 
cap1tal11a<la a los tipo.., de interés 
4uc hoy ~e ofr..:cl.!11 por la' l'Ucntas 
corrientes El rrn.:rcado de la tierra 
e:. así. sobre todo l.'n nue,.,lro pa1~. el 
mercado de un aCll\ O ) 1w d de un 
.fac111r dt' prod11C'l'ir111 . Y lo m1snhl 
q uc los comprndore~ tk a1x·1onc-. ~e 
lijan müs en la pre\ i-;ihlc l.!\ olución 
de las coti7ac1one.., que en lti.. di' i­
<len<los. los compra<lore-. de ticrra:> 
se lijan mÜ!. en las posibles plusva­
lía:-. qui: en la magra n.::ntahil1dad 
del negoc10 agrario Comprar bien 
e:. un requisito mucho m:h impor­
tante que ge~tio n:ir bil.!n para ª'<.:gu­
rar cl huen rendimiento de aquello.., 
cap1tal<.:s que ho) ..,e i111·11·n1·11 en el 
~ector agrario. 

La tota l libl: rali1.ación dd mer­
cado <le tierras al c:1pital ext r:1 njcro. 
apoya lo 111dicado en el punrn ame­
rior. A la Jinalidad turi,11co-res1-
dencia l que impregna m:1s de la mi­
tad de la ~ comprao.; de fincas rú-.ti­
cas por extranjero-.. estimada-. para 
1988 en 23.000 millones de peseta~. 
se a1iaden otras de representación. 
prestigio y divcrsiricación de patri­
monio de pcr'ionas ) ent1dade" no 
agraria,. La d1 ... 1ribución geogralica 
muestrn que el grueso de esta., i11-

l'<:rsi1111<'·' extranjeras apun tu bien 
hacia 1ona'.> del litoral o h1cn hacia 
finca-. de gran dimcno;ión de Anda­
lucía . l:xlremadura y CasLilla-La 
Mancha. explicando en parte la n.:­
valori1ación antes mencionada de 
las finca~ de monte )' lm. ¡u1.111: ale.1. 

La compra <le territorio con cienas 
características de dima y p<IÍ:-aje y 
con ciertas perspectivas de ri:vulori­
zac1ón. const11u:en en estos caso:. 
foctorcs ma:> determinantes <le la i11-
1•ersíá11 q uc el valor agronómico de 
las tincas. En igual o.;entido apuntan 
las querencia-; müs pan1cular11adas 
de los oriundos a í11rer1ir \US aho-
1-ros en anegadas de naranjos. cotos 
de ca1a o parcelas de la huerta de 
Murcia para 1mtalar , .• , iendas. fa-

Monogra ws 
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t¡¡.., inllu~·ncia:. cada \e/ m<Ís am­
plia~ y determinantes imponl'n la 
ncce-;idad dl' 111\e-.tig;1r con.1unta­
llll.'l1tt' el mercado de la ucrra como 
activo. l'\'it:tndo la -.cgreg:ic1ún ha­
bi tual cntn: lo rll:;tico y lo urbano. 
plasmada cn la inconc\iún th: los 
C\)rre1.,p(llld 1cn tes ca Hl't nh. 

El resul tado tic tlldl) lo an1c1 ior 
e:> el tlinm.:in 1:11Lrc d precio de la 
tierra ) su valor agronómico y entre 
su precio \ la renta capitalrtada. 
4ue rompen la cons1tlerac1011 de la 
u erra como ~imple filC'lor de ¡irot!11c-

1·11111 predominante en lm enfoque-. 
Cl'l)nómicus tratlici,H1ah.:-.. º' pre­
guntamo:. hasta que punto e~tc di­
vorcio no c~ ~ó l o un h!.!1.:ho reci<.:nte 
y s1 las regularmente bajas n:ntab1-
lidadcs del patrimonio agrano que 
no., ofrece Antonio Miguel Berna! 
en sus trabajos sobn.: la historia de 
lo' la l i fund ios andaluces, no rellc­
ja ria n ya el empeño de los españoles 
ad111eradoo; en i111·er1ir sus ahorro~ 
en la compra de hit•111•.v raices cn n 
m<Ís ahinco que sus industri osos ve­
cinos del norte de Europa. 

En cualquier caso, la creciente y 
heterogénea distancia que sepa ra d 
precio de lu tierra de su rcnw l'api­
talizada a loo; tipos de interés <le 
mercado. eo; fruto de 1:1 paradoja de 
contar con un mert:ado que owrga 
a la lierrn e l tratamiento de mercan­
cía. cuando de hecho no puede ser 
producido: .11 igual que ocurre con 
el mercado de ob ras de arte singu la­
n:s e improductibles. 'ill prt'c10 ~e ve 
abocado a un alLa perman<.:nle 
m1cmra~ se mantenga el interés de 
i111'<' /'/ir en ellas, aunq ue no originen 
ren ta a lguna . 

El paso de un Catal\tro de renta 

a un Cata\tro de ra/or o de la Con-
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trihuc1on Rll-.llca 4ue toma aquélla 
como objeto tributario. a otra (en 
line~i con la Contribución Territo­
rial Urbana) que grnva e l valor de 
la tierra, supone el reconocunicnto 
oficial de la situación descrna . Sin 
embargo , cabe advertir que tal re­
conocimiento puede ir en con tra del 
empico <le la tierra como factor de 
producción. En efecto. si :.e aumen­
tara sensiblemente la co ntribución 
rÚ'itica sobre estas basc~ podría 
agravar la crecientes dificultades 
de liquidez de lti actividad agraria. 
al calcular los impuesto1> sobre va­
lore..; teóricos o potenciales que sólo 
podrían reali1af'1C con la liquida­
ción del negocio agrario. Para evi­
tar que tal cosa ocurra, la presión 
fi sca l debiera recaer preponderan­
lemente obre las plusvalía~ reali-
1a<las } no sohre plusvalía:-. teóri­
cas de personas o entidades que no 
r odnín benefi ciarse de e ll a~ mien­
tras sigan trabajando en el sector 
agra no. 
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