
LAS INVERSIONES EXTRANJERAS EN ESPAÑA EN 

FINCAS RÚSTICAS Y SU INFLUENCIA SOBRE 

EL MERCADO DE LA TIERRA 

Propósito, metodología y fuentes 

E
L aumento desproporcio­
nado de los precios de los 
inmuebles en las grandes 
ciudades se ha trasladado 

a l campo, y los precios del suelo 
rústico continúan subiendo. Invertir 
en el campo puede ser un buen ne­
gocio, tanto por las predicciones de 
incremento de los precios en los 
próximos años, como por el presti­
gio de poseer una linea rústica para 
la caza y para el ocio. 

Dentro de este contexto, la in­
versión extranjera en España ha 
sido muy importante: incluso la 
prensa se ha aventurado a cifrar la 
compra de fincas rústicas por ex­
tranjeros en España en un 60 por 
100 del total de compradores de 
fincas rústicas. lo cual parece en 
principio exagerado. En este articu­
lo daremos una información deta­
IJada de los datos existentes de las 
compras extranjeras de lineas rústi­
cas en España. Veamos en primer 
lugar las fuentes de información 
existentes. así como sus limitacio­
nes. 

Este articulo se basa en las elabora­
ciones realizadas en el Banco de Crcdito 
Agricola de los datos del Registro de Inver­
siones E)(tranjcras focilitudos por la Direc­
ción General de Transacciones Exteriores 
(DOTE). del Ministerio de Economia y 
Hacienda. 

Las dos únicas fuentes estadísti­
cas sobre la inversión extranjera, en 
genera l son, el Registro de Caja del 
Banco de España y el Registro de 
Inversiones Extranjeras, de la Di­
rección General de Transacciones 
Exteriores. 

La información aportada por el 
Registro de Caja, resulta insuficien­
te para profundizar en el conoci­
miento de la inversión extranjera, al 
no ofrecer deta lle territorial y secto­
rial. mientras que los dalos del Re­
gistro de Inversiones, aunque más 
detallados, son menos fiables, al no 
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existir un plazo para la realización 
de la inversión, lo que unido a que 
habitualmente se fo rmaliza la com­
praventa en escritura pública co­
rrespondience a varios años de una 
sola vez, nos lleva a la dificultad de 
relacionar los datos de las dos fuen­
tes citadas. 

Los datos que vamos a utilizar 
se refieren al año 1988. citando al­
gunas aclaraciones relativas a los 
datos disponibles del año 1989; son 
el resultado de la explotación siste­
mática de la información contenida 
en los ejemplares de verificación pre-



via (modelo T E B 1) presentados en 
la DGTE. En esta fuente se recoge 
nueva información: datos sobre su­
perficie nacional adquirida por no 
residentes. se aporta in formación 
sobre los destinos dados a los in­
muebles adqui ridos, cte. Sin embar­
go, también tiene limitaciones; la 
principal hace referencia a la mues­
tra utilizada que, aun cuando, en 
general, representa el 40 por 100 de 
lo efectivamenLe invertido (quedan­
do fuera la compra de vivienda para 
uso propio), la muestra es tota lmen­
te representa tiva para adquisiciones 
de personas juridicas o de determi­
nados inmuebles por personas físi­
cas. Otra limitación hace referencia 
a que lo que verifica la DGTE: son 
proyectos de inversión, no proyec­
tos efectivamente realizados; sin 
emba rgo, la DGTE considera que 
110 se resien1e especialmente la rele-

1•a11cia de la mues1ra1. 

La inversión extranjera en 
fincas rústicas 

La inversión extranjera directa 1 

en compra de fincas la desglosare­
mos en dos: 

• lnversio11es direclas en la a~ri­
cul/Llra, que hace referencia a las 
inversiones extranjeras en empresas 

El aumento 
desproporcionado 
de los precios 
de los Inmuebles 
en las grandes 
ciudades se ha 
trasladado al campo 
y los precios 
del suelo rústico 
continúan subiendo. 
(Carmona. Sevilla.) 

Cuadro 1. Inversión extranjera en Espsl1a en compra de fincas rús ticas en 1988. 

SUPERFICIE IMPORTE 
(Ita.) (Millones) 

l. fovcrsión dircc1a en la agricuhura (esumación)• 36.656 10. 140 

1 l. Inversiones en inmuebles 13.878 13.256 

111. Inversión 101al en compra de fincus (1 + H) 50.534 23.396 

• La superficie IOttll de inversiones d 1 recm~ se hn estimado en base 11 In superficie invertida en 
cstablccimicnLos comcrciules, amplirindolu para el capital exlranJCro lnvcrLido en empresas 
españolas del sector ogrario. 

españolas, sucursales y estableci­
mientos comerciales del grupo O de 
CNAE (agricultura, ganadería, sil­
vicultura y pesca). 

• !11 versio11es extranjeras en i11-
muebles, referidas a fincas rústicas. 

En cuanto a las primeras, para 
el a i1o 1988. su importe ascendió a 
10.140 millones de ptas., lo que su­
pone un 1,2 por 100 del total de in­
versión directa en España. La evo­
lución de esta cifra es creciente al 
incrementarse un 135 por 100 
( 123.827.25 millones de ptas.) para 
el año 1989. El da to de su pcrficie 
comprada por ex tranjeros se ha te­
nido que estimar su poniendo que la 
relación entre superficie comprada 
e inversión en establecimientos se 
mantiene para el resto de la inver­
sión extranjera en e l sector agrario. 
De esta forma, estimamos que el to­
ta l de inve rsión directa en la agri­
cultura ocupa 36.656 Ha .. estima­
ción que rondaría 86.200 Ha. en 
1989 si se mantiene constante la hi­
pótesis de p recios del año p receden­
te, lo cual parece acertado, tal y 
como indicaremos más ad elante, a l 
trata rse de un incremento generali­
zado de la inversión, co n mayor in­
cidencia en Comunidades Autóno­
mas con escasa o nula importancia 
en el año 1988. como Galicia y 
Aragón. 

Las inversiones extranjeras en 
inmuebles, dirigidas a la compra de 
fincas rústicas, se si túan en el año 
1988 en 13.256 mi ll ones de ptas., el 
80 por 100 del total de inversión ex­
tranjera en inmuebles en España. 

( 1) Las i111·rr.1·io11e,f extraiijeras en i11-
11111ehles d11r11111e <•/primer trimestre de 19H8. 
Antonio Carrascosa Morales y Juana Mira 
McWilliams. DGTE, ICE n• 2561 . 

(2) Según la legislación sobre invers10-

La superficie que ocupa esta inver­
sión es de 13.878 Ha. 

Asi, el tota l de inversión extra n­
jera en compra de fincas asciende, 
en 1988. a 23.396 mill ones de ptas .. 
de ellas un 43 por 100 se refiere a 
inversiones directas en la agricultu­
ra y el 57 por 100 restante a inver­
siones en inmuebles (Cuadro 1 ). 

Un 0,12 por 100 del total de su­
perficie agraria útil del país, es la 
adquirida anualmente por extranje­
ros (asciende a 50.534 Ha.), de las 
cuales, un 72 por 100 corresponde a 
inversiones directas y el 28 por 100 
a inversión en inmuebles. En prin­
cipio, este porcentaje no parece muy 
elevado; si n embargo, si distribui­
mos estas inversiones por Comuni­
dades Autónomas veremos cómo en 
algunas de ellas no resulta despre­
ciable (recordemos además que en 
1989 se ha multiplicado por 2,4 Ja 
inversión ex tranjera directa en el 
sector agrario, ocupando el 0,29 
por 100 de la superficie agraria útil) 
(Cuadro 2). 

La distribución tanto del impor­
te como de la superficie de estas in­
versiones ex tranjeras entre las dife­
rentes Com unidades Autó nomas, 
nos da idea de la disparid ad exis­
tente entre los mismos y podemos 
predecir, en cierta forma. la verda­
dera finalidad de estas compras. 
(Gráfico 1 ). 

En el Cuad ro 2 podemos obser­
var que las cuatro Comunidades tu­
risticas por excelencia, Anda lucia, 
Canarias, País Valenciano y Ba lea­
res. absorben el 57 por 100 del total 
de superficie comprad a por cxtran-

nes ex1ranjeras en España en 1986, se con­
sidera inversión directa aquélla por lo que 
el inversor ;1dquicre la posibilidad de ejer­
cer iníluenciu sobre la geslión de la empresa 
en la que invierte. 



Temas 

Cuadro 2. Importe y superficie de las fincas rústicas compradas por extran¡eros· en España. Clasificación por Comunidades Autóno-
mas. (01stflbución en millones de ptas. y hectáreas.) 

SUPERFICIE ( lla.) IMPORTE SUPERFICIE AGRARIA 
co~n.NIDAO CO~PRADA TOTAL TOTAL (Millones) TOTAL ( tia.) % 
AUT0"'0MA A 8 % e A/C x 1000 

/\ndal ucia 20.255, 7 8.981.50 40.02 7.579.600 2,67 

Aragón 95.1 23.20 0.19 3.961.200 0.02 

Asturias 3,2 11,30 0.01 780.500 

Baleares 2.282.4 2 698.KO 4.52 410.200 5.56 

Canana~ 671.6 1.683.30 1.33 184.700 3.64 

Cantabria 307,9 103.70 0,61 442.100 0,70 

Castilla-León 338,8 116.30 0.67 7 931.300 0.04 

Casulla- La Mancha 9.898.3 1.022.70 19.59 6.866.100 1.44 

Cataluila 2.4 17,3 2.457,40 4,78 2.655.900 0.91 

Euskadi 13.9 4.00 0.03 618.700 0.02 

Extrcmadura 2.652.8 548.40 5.25 3.704.500 0,72 

Galicia 13.1 3 16.00 0,03 2.741 400 

La Rioja 75.7 47,60 0.15 397.900 0.19 

Madrid 5. 106,6 1.516,80 JO, 11 587.600 8,53 

Murcia 377.I 308.02 0.75 926.600 0.4 1 

Navarra 598,8 325.JO 1.18 965..100 0,62 

Valcnciu 5.456, I 3.230.60 10,80 1.893. IOO 2,88 

TOTAL 50.534,3 23.394,92 100,00 42.646.800 1,18 

• Inversiones c'tranJCrü> del grupo O en csiublcc1m1 cnto~ comcrcialc>. empresa> y fincJ:. nhtiClls en fspaña 

Cuadro 3. Evolución del importe de las Inversiones directas agricolas extranjeras en España (en millones de ptas.). 

COMUMOAD IMPORTE PORCENTAJE IMPORTE PORCE~TAJE '1'e INCREMENTO 
AUTONOMA TOTAL 1988 SOBRE/TOTAL TOTAL 1989 SOBRE(íOTAL 1989/1988 

Andalucía 2.635 25,99 2 822.82 11 .85 7.1 3 

Baleares 122 1.20 671.00 2,82 450,00 

Castilla-La Mancha 982 9,68 1.1146, 11 7,75 87,99 

Galicia 286 2.112 4 168.68 17,50 1.357.58 

Cu~tillu-Lcón 166 1,14 878, 17 3.69 657.04 

Madrid 1.445 14.25 1.651. 18 6,93 14,27 

Navarra 170 1.611 424.90 1,711 149.94 

Aslurias 5 0,05 !140,22 3,53 16.704,40 

La Rioja 47 0.46 700.00 2.94 1.389,36 

Cantabria 87 0.86 34,92 0,15 (59,86) 

Murcia 134 1.32 9 11.32 3,82 580,09 

Valencia 1.670 16.47 825.10 3.46 (50.59) 

Canarias 6 12 6.04 335,81 1.41 (45.13) 

E;l(tremadura 358 3.53 546.2 1 2.29 52.57 

Cataluña 1.466 14,46 1.525.90 6.40 4.09 

Aragón 1 0.0 1 3.200.05 13,43 319 905,00 

Euskadi 4 0,04 2.444,66 10.26 61 016.50 

TOTAL 10.140 l00,00 23.827,05 100,00 134.98 
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TIERRAS AGRARIAS COMPRADAS POR EXTRANJEROS 
EN ESPAÑA POR SUPERflCIE AGRARIA 

Temas 

An Ba CM Gal CL M Na As R Cb Mu V Ca Ex Ct Ar Eu 

jcros; así, solamente en Andalucía 
compran 20.226 Ha .. lo que supone 
un 40 por 100 del total de superficie 
in vertida y un 2,7 por 1.000 de la 
superficie agraria to tal anda luza. 
En Baleares este último porcentaje 
se sitúa en el 5,56 por 1.000 del lo­
tal de superficie balea r, lo cual es 
significativo. 

Por otro lado. tenemos otras 
Comunidades. como Madrid . donde 
se registra la razón social de diver­
sas empresas, aún cuando sus explo­
taciones se encuentren fuera de la 
Comunidad. con lo cual el dato so­
bre superficie invertida en Ha. no 
sería significativo (8,53 por 1.000 de 
la su perlicie agraria de la Comuni­
dad). 

En Castilla-La Mancha, e l 1,44 
por 1.000 de su superlicie agrícola 
es comprada por extranjeros, que se 
eleva a 9.898 Ha. en cifras absolu­
tas. Casi la to talidad de esta surer­
ficie rertenece al grupo de inversio­
nes extranjeras con finalidad agra­
ria (el 93 por 100). 

En cuanto a l importe, las Comu­
nidades turísticas apuntadas ante-

Comunidades Autónomas 

riormente absorben más del 70 por 
100 del total invertido en España en 
fi neas rústicas por extranjeros. De 
ellas sólo en Andalucíu se invierte 
un 40 por 100 del to ta l (8.981.5 mi­
llones de ptas.), seguida por Casti­
lla-La Mancha ( 19,6 por 100), Ma­
drid ( 10,11 por 100) y Valencia 
( 10.8 por 100 del total). 

Este panorama va ría para el año 
1989. Apuntemos únicamente que 
las inversiones extranjeras en em­
presas españolas. sucursales y esta­
blecimientos comercia les ascienden 
para este año a 23.827,2 millones de 
ptas. ( 1,9 por 100 del tota l de inver­
sión extranjera directa en el año 
1989). Se han producido incremen­
tos generalizados para todas las 
Comunidades Autónomas, aumen­
ta ndo más aquélla s cuyo importe en 
el año 1988 era menor (podemos 
destacar Galicia con un 1,357 por 
100 de aumento) (Cuad ro 3). 

En cuanto al importe medi o por 
unidad de superficie invertida es 
muy diferente entre unas Comuni­
dades Autónomas y o tras. Excep­
tuando Navarra y Galicia. que se 

refieren únicamente a dos inver­
siones puntuales y cuyo precio me­
dio se eleva a 16 y 11 millones res­
pectivamente, en el resto de las 
Comunidades oscila entre aproxi­
madamente 3 millones de ptas./ Hu. 
en Ca na rias y 57.000 ptas./Ha . en 
Castilla- La Mancha. (Cuadro 4). 

lníluencia de las compras de 
fincas rústicas por extranjeros 
en España sobre el mercado de 
la tierra 

Veamos si en algo ha influido 
sobre el rrogrcsivo y sistemático in­
c remen to de precio de las tierras 
agrícolas, la compra de Lierras por 
extranjeros en España. 

Para ello, y con los datos exis­
tentes, podemos relacionar el tanto 
por 1.000 de superficie comprada 
por extranjeros respecto a la super­
fi cie agrícola de cada Comunidad 
Autónoma, con el incremento de 
precios de la tierra del último año 
(del año 1987 a l 1988). 

Tal y como podemos apreciar en 



Temas 

Cuadro 4. Importe y superficie de las Inversiones extranjeras en Inmuebles que suponen la compra de fincas rústicas. Clas/fícaclón por 
Comunidades Autónomas. (Distribución en mi/Iones de ptas. y hectáreas.) 

s PERFJClE (Ha.) l.MPORTI': SUPERFICIE AGRARIA 
COMUNIDAD COMPRADA TOTAL TOTAL (Millones) TOTAL (Ha.) % 
AUTONOMA A B •¡. e A/ C x 1.000 

Andalucía 6.967,9 6.346.5 47,9 7.579.600 0,92 

Aragón 92.8 22,2 0.2 3.961.200 0,02 

Asturias 3.2 6,3 - 780.500 

Baleares 1.985.1 2.576.8 19,4 4 10.200 4,84 

Canarias 374.1 1.071.J 8.1 184.700 2.03 

Cantabria 6.2 16,7 0.1 442. 100 0,01 

Castilla-La Mancha 708.6 40.7 0.3 6.866.100 0.10 

Casulla-León 0,5 0.3 - 7.931.JOO -

Cataluña 1.1 69,4 99 1.4 7.5 2.655.900 0.44 

Extremadura 1.411.4 190,4 1,4 3.704.500 0,38 

Gahcia 2.7 30.0 0,2 2. 741.400 -
La Rioja 0.5 0.6 - 397.900 

Madrid 96.0 71,8 0,5 587.600 0,16 

Murcia 173,3 174,0 t.3 926.600 0. 19 

Navarra 9.3 155,3 1,2 965.400 0,0 1 

Valencia 876,5 1.560.6 11.8 1.893. 100 Q,46 

TOTAL 13.877,.5 13.254,9 100,0 42.028.100 0,33 

Cuadro 5. Influencia sobre los aumentos de precios de la tierra de las compras de 
fincas rúsflcas por extran¡eros en 1988 

PORCENTAJ E DE PO RC ENTAJ E DE 
S UPERFICIE COMPRADA INCR EMENTO DE 

COMUNIDAD POR EXTRANJ ERO/ PRECIOS DE LA T IERRA 
AUTONOMA S UPE RFICIE AGRICOLAª l 987/19881' ORDEN 

Madrid 8,7 12,5 6 

Baleares 5.6 8.7 9 

Canarias 3.6 30.8 1 

Valencia 2.9 6,4 11 

Andalucía 2.7 22.2 2 

Ca1aJ uña 0.9 7,7 10 

Extrcmadura 0.7 16,0 5 

Cantabria 0,7 5,6 12 

Navarra 0.6 (4.3) 16 

Murcia 0,4 19.3 3 

La Rioja 0,2 1,7 15 

Castilla-León - 10.7 7 

Euskadi - 9,67 8 

Aragón - 3.0 13 

Galicia - 1,9 14 

Asturias - 17,I 4 

Fuentes: Anuario de cstadistica agraria 1986 
Dalo• foc1liludos por Eswdísuca 

' Tanto por mil de supcrlicic agrorill comprado por cxtrnnjeros ~n Espu1)<1 respecto al towl de 
superficie agrícola de cultivo (en Ha.). 

b Tunto por c1cn1u de incremento del precio de lu tierra entre l 987 ll 9MK. 
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Porcentaje de superficie comprada por extranjeros sobrt superficie agrana 

el Cuadro 5. Madrid se sitúa en pri­
mer lugar con un 8.7 por 1.000 de 
superlície comprada por extranjeros 
respecto a la superlicic agrícola, se­
guida de Baleares (5,6 por 1.000), 
Canarias (3.6 por 1.000). Valencia 
(2,9 por 1.000) y Andalucía (2,7 por 
1.000), siendo las restantes Comu­
nidades Autónomas pnicticamente 
insignificantes en cuanto a esta re­
lación. 

Los incrementos de precios de 
tierras agrícolas han sido muy dife­
rentes entre unas Comunidades 
Autónomas y otras; desde un 
aumento, entre 1987 y 1988. de un 
30,8 por 100 en Canarias, situán­
dose esta Comunidad Autónoma en 
un lugar destacado, hasta un des­
censo en este mismo período para 
Navarra, con un 4,3 por 100. 

Pongamos en reh1ción estos dos 
ratios teniendo en cuenta el número 
de orden que ocupa cada Comuni­
dad Autónoma respecto a cada uno 
de ellos. Tal y como hemos apun la ­
do anteriormen te. Madrid se en­
cuentra en una posición prioritaria 

en cuanto a compras de fincas rústi­
cas por extranjeros. y en sexto si te­
nemos en cuenta el aumento de pre­
cios de la tierra; la relación para 
Balea res es de un segundo y noveno 
luga r, respectivamente; en Canarias 
y Andalucía podemos pensar que 
existe una influencia más directa, al 
situarse en los primeros puestos res­
peelo a los dos ratios (Gráfico 2). 

Si hallamos la correlación por 
mínimos cuadrados ordinarios exis­
tenle entre estas dos variables. ve­
mos que es muy baja (R2 = 0.001) 
haciéndose un poco superior, aún 
cuando continúa siendo ínfima, si 
únicamente tenemos en cuenta las 
Comunidades del litoral (R2 = 
= 0.06)3

• 

Por último. observaremos las 
desviaciones de cada uno de los ra­
tios respecto de su media, para el 

(3) Esto no signilic:1 tJ uc no exista re­
lación entre ellos. sino q ue por falla de ~c­
ries cronológicas estamos corrcluciono ndo 
dos variables para cada Comunidad Allló­
noma en un solo instnnte de tiempo. 

conjunto de las Comunidades Autó­
nomas. En Madrid, Baleares. Cana­
rias, Valencia y Andalucía. el ratio 
de compras de la tierra por extran­
jeros es superior a Ja media, mien­
tras que en el resto de las Comu­
nidades Autónomas, la desviación 
respeclo a la media es negativa. 
En cuanto al incremento de precios 
de la tierra. en Baleares y Valencia , 
la desviación respecto a Ja media es 
negativa. haciéndose positiva para 
Madrid. Canarias y Andalucía 
(Cuadro 6 y Gráfico 3). 

En resumen, no se puede decir 
que. en general. exista una influen­
cia muy fuerte de las compras de 
tierras por exlranjeros en España 
sobre el incremento de precios que 
se ha producido en los últimos 
años. Sin embargo, en algunas Co­
munidades Autónomas, como es el 
caso de Andalucía, Canarias o Ba­
lea res, es la influencia ha sido más 
apreciable, como lo será mucho ma­
yor en comarcas y municipios de in­
terés turístico, a cuyo aná lisis no 
podemos descender ahora. 
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GRAFICO 3 
INFLUENCIA SOBRE EL PRECIO DE LA TIERRA 

DE LAS COMPRAS EXTRANJERAS 
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Cuadro 6. Desviaciones respecto de la media de superficie y de precios de las diferentes Comunidades Autónomas 

PORCENTAJE DES PERFICIE PORCENTAJE DE INCREMENTO 
COMUNIDAD COMPRADA POR EXTRANJERO/ DF.SVIACION DE PRECIOS DE LA TIERRA 
AUTONOMA SUPERF'ICIE ACRICOLAª MEDIA SUPERFICIE< 1987/1988-

Madrid 8,7 7,00 12,S 

Baleares S.6 3.87 8,7 

Canarias 3.6 1.95 30.8 

Valencia 2,9 1.19 6.4 

Andalucía 2.7 0,98 22.2 

Cataluña 0.9 (0.78) 7.7 

Extremadura 0,7 (0,97) 16.0 

Cantabria 0,7 (0.99) 5,6 

Navarra 0,6 ( 1.07) (4,3) 

Murcia 0,4 ( 1. 28) 19,3 

La Riojn 0.2 ( 1.50) 1.7 

Cas1illa-León ( l.6S) 10,7 

Euskadi ( 1,67) 9,67 

Aragón ( 1,67) 3.0 

Gahcia ( 1,69) 1.9 

Astunas (1.69) 17.1 

TOTAL 1,69 10,54 

Fucmes: Anuario de esiadlsllcn agrur111 1986 
Datos facilitados por E~rndi~1ica 

• Tunto por mil de superrtcie ugrari:1 comprnda por extranjeros en España respcc10 al 101111 de superficie agríco la de cult ivo (en !la.). 
b Tonto por ciento de iocromen10 del precio de la tierra del año 1987 ul 1988. 
• Dcsvinc16n de la superficies ' respec10 a su medio uri1meticn. 
' Dtsviación de los precios b rcspcc10 u ¡,u medin ammé11ca. 

Temas 

DESVIACION 
media pd 

1,96 

(1,85) 

20,31 

(4, 14) 

11,68 

(2.79) 

5.51 

(4,94) 

( 14,84) 

8,78 

(8,84) 

0,15 

(0,83) 

(7,49) 

(8,59) 

6,57 
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