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Resumo.

Os mercados son un instrumento clasico de distribucion dos dereitos de propiedade. Non
obstante, nas zonas de alta fragmentacion da propiedade tamén se avalia a sUa eficiencia
como instrumento de reorganizacion parcelaria. En Galicia, esta diagnose non se abordou
nas Ultimas tres décadas e persiste o precepto de baixa mobilidade. Este traballo debuxa o
mapa de taxas de transferencia e prezos de compravenda a nivel concello e parroquia para
as zonas declaradas pola Lei 7/2007 como zonas de especial interese agrario de Galicia no
periodo 2008-2011. O precepto de baixa mobilidade matizase pola diversidade de valores
territoriais e por unha marcada relacion inversa entre a taxa de transferencia e o prezo. Se
ben a mobilidade de terras é baixa cando se mide en termos de superficie, non é tal
respecto do nimero de parcelas. En determinadas areas, o mercado non s se articula
entorno a superficies agrarias sendn que tamén se mobiliza superficie sen uso agrario
actual. O tamafio da parcela, a copropiedade e, especialmente o absentismo, son
caracteristicas do parcelario que condicionan o volume e prezo das transacciéns. Por
ultimo, a diagnose espazo-temporal do mercado esixe considerar a compravenda en
relacion a outros mecanismos de mobilidade (arrendamento, parceria, cesions...)

Palabras clave: mercado de terras, taxa de transferencia, mobilidade, fragmentacion da
propiedade

Title: Rural land market in areas of special agricultural interest in Galicia: outlining a new
map over an old prescript

Abstract.

Land markets are a classic mechanism of property rights distribution. Nevertheless, their
efficiency is also evaluated as a mechanism of parcel reorganization in regions with land
fragmentation problems. Particularly, this diagnosis has not been done in Galicia and the
prescript of low land mobility persists since the nineteens. This paper draws a map of land
sale rates and prices at municipal and parish scale in areas which where declared by
regional law as areas of special agricultural interest during the period 2008-2011.Low
land mobility prescript is tempered by the territorial diversity of values and a strong
inverse relationship between transfer rates and prices. In general, land sale rate is low
when it is measured in terms of area, but this not happen when considering the number of
plots. In certain areas, land market not only implies mobilizing agricultural land but also
parcels without current agricultural use. The size of the plot, co-ownership and, especially,
absentee regimes seem to be characteristics of properties that determine both volume and
price of transactions. Finally, spatiotemporal diagnosis of land markets requires consider
land sales in relation to other land mobility mecanism (lease, sharecropping, communal
lands...)
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1. Introducién

A posta en marcha de complexos sistemas de rexistro e administracion de terras
considérase unha premisa para a creacion de economias estables (Bogaerts, Williamson e
Fendel, 2002; Deininger, 2003) e, en particular, para a articulacion de mercados de terras
dindmicos e eficientes (Peter Dale e Baldwin, 2000; Wallace e Williamson, 2006). O
interese pola evolucién das dinamicas do mercado de terras no contexto da Politica
Agraria Comun fixo que se incorporasen indicadores especificos a estatisticas como
EUROSTAT. Ademais tense analizado mediante multiples estudos comparativos a nivel
nacional, especialmente no caso dos paises en transicion (Ciaian e Swinnen, 2006; Ciaian,
Kancs e Swinnen, 2010; Bojnec, 2011; Ciaian et al., 2012).

Precisamente, a concepcion do mercado de terras como instrumento de reorganizacion
parcelaria, € non s6 como mecanismo de redistribucion dos dereitos de propiedade,
xustifica o prolifico namero de estudos cientifico-técnicos en contextos de alta
fragmentacion da propiedade (Csaki e Lerman, 2000; Kopeva, 2003; Dirimanova, 2004). O
ndmero e tamafio das parcelas, o abandono do uso agrario, a copropiedade ou o
absentismo caracteristicas do parcelario con impacto nas no funcionamento mercado de
terras destas rexions (Vranken, Noev e Swinnen, 2004; European Environment Agency,
2010; Vranken et al.,, 2011).

A par que se institucionalizaban metodoloxias de seguimento e diagnose, o volume e
diversidade de instrumentos de xestion desefiados para abordar estes obstéaculos ian en
aumento (concentracion parcelaria, bancos de terras, zonificacion e regulacion de usos,
reducidns fiscais, incentivos ao cooperativismo e asociacionismo...)(Van Dijk e Kopeva,
2006; Swinnen, Herck e Vranken, 2012). Deste xeito, o paradigma de gobernanza de terras
actual integra a administracién e xestion nun modelo conxunto multipropdsito
(Williamson et al., 2010).

Galicia representa 0 6 % da superficie rustica de Espafia e 0 20 e 28 % de titulares
catastrais e parcelas, respectivamente (DGC, 2015); ten un promedio de 7 parcelas de 0,25
ha de superficie media por titular e perdeu 145.840 ha de Superficie Agraria Util entre
1985 e 2005 (Corbelle e Crecente, 2014). Por ende, é un caso representativo de ambas
realidades: fragmentacion do parcelario e da propiedade e perda de superficie de uso
agrario.

De igual xeito que nas rexions centroeuropeas con similares caracteristicas, as duas
principais lifias de investigacion en materia de ordenacién e planificacion do sector
agrario en Galicia foron a reestruturacion técnico-econdmica das explotacions
agroforestais dende os anos sesenta (Sineiro, 1983; Lopez, 1996; Lorenzana et al.,, 2004;
Vazquez etal., 2012) e, recentemente, as dindmicas de uso do solo (abandono do uso
agrario, forestacion con especies de crecemento rapido, procesos de urbanizacion ou
cambios na paisaxe) (Marey, Vicente e Crecente, 2007; Calvo, 2010; Corbelle e Santé,
2010; Corbelle e Crecente, 2014). Consecuentemente, desefidronse e puxéronse en marcha
instrumentos de xestidn de terras, como a concentracion parcelaria (Miranda, Crecente e
Alvarez, 2006) ou o banco de terras (Onega, Oliveira e Crecente, 2010).

Ambas lifias, investigacion e xestion, construironse sobre o precepto de baixa mobilidade
de terras establecido por Lopez Iglesias (1995) para o peiodo 1987-1988. Dende entdn, o
funcionamento do mercado de dereitos de propiedade non volveu ser obxecto de analise a
pesar de : 1) a proliferacién de politicas e de rexistros masivos de informacién asociados
(catastro, SIGPAC, impostos de transmisiéns, indices notariais, ...); 2) de que os traballos
previos apuntaban & diversidade territorial de dinamicas (Pérez, 1987; Torres e Laois,
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1992; Lopez, 1996) e 3) de que as caracteristicas do parcelario en Galicia (tamafio da
parcela, uso, copropiedade, absentismo) foron abordadas pola bibliografia de xeito
recorrente (Planchuelo, 1971; Villares, 1982; O'Flanagan, 1996; Crecente, 2010).

A creacién do Banco de Terras de Galicia no ano 2007 e, en particular, o dereito de
adquisicion preferente (dereito de tenteo e retracto) en todas as transmisions inter vivos
de predios rusticos en zonas consideradas Zonas de Especial Interese Agrario (ZEIA)
configurou unha base de datos de transaccions de compravenda idonea para a
caracterizacion do mercado de terras rusticas no periodo 2008-2011. As zonas ZEIA
delimitaronse como as zonas de alta produtividade agricola ou gandeira posta de
manifesto pola existencia de explotacions como aval da potencialidade, as zonas obxecto
de concentracién parcelaria ou calquera outra zona declarada mediante decreto do
Consello da Xunta.

O obxectivo do traballo é estudar o mercado de terras mediante compravenda nas zonas
de especial interese agrario de Galicia. En particular, estimar a taxa de transferencia e
prezo e comparalos co de outras rexiéns de Espafia e Europa; avaliar a sUa variabilidade
territorial e determinar como se comportan ambos indicadores segundo determinadas
caracteristicas da estrutura da propiedade e réxime de tenza (superficie da parcela, uso,
copropiedade e absentismo).

2. Material e método
2.1. Material

Durante o periodo de vixencia do dereito de tenteo e retracto de fincas rusticas por parte
do Banco de Terras de Galicia (2007-2011) foron declaradas mediante decreto trinta e
sete comarcas, que suman case tres cuartas partes do territorio galego e o 80 % da
Superficie Agraria Util.

A declaracion fixose mediante tres decretost, en outubro e decembro de 2007 (cinco e
dezaseis comarcas, respectivamente) e outro en decembro de 2008 (dezaseis comarcas).
Para o tratamento dos datos, as comunicacions recibidas no periodo 2008 a 2011
consideraronse anualidades completas e tivose en conta que os valores do ano 2008 estan
referidos a dezaseis comarcas menos que os das anualidades 2009, 2010 e 2011.

Os datos rexistrados para cada transaccion constan de: informacion da parcela (referencia
catastral, concello, parroquia, superficie obxecto de compravenda e uso declarado polo
vendedor no momento da transaccion); informacion sobre os axentes (nimero de
compradores e vendedores e concello de residencia de cada un deles) e informacién sobre
a transaccion (data e prezo declarado).

A fonte de datos presenta as seguintes limitacions: 1) so se rexistra a mobilidade de terras
mediante compravenda, e incluso dentro desta, s6 compravendas formalizadas en
documento escrito ante notario e comunicadas a instancia de parte no periodo 2008-2011

1 Decreto 206/2007, de 25 de octubre, por el que se declaran como zonas de especial interés agrario las
comarcas de Ordes, A Terra Cha, A Limia, O Deza y O Baixo Mifio

DECRETO 263/2007, de 28 de diciembre, por el que se declaran como zonas de especial interés agrario
las comarcas de ArzUa, A Barcala, Melide, Xallas, Chantada, A Fonsagrada, Meira, Terra de Lemos, O
Ribeiro, Terra de Caldelas, Terra de Celanova, Verin, Caldas, O Condado, O Salnés e Tabeirds-Terra de
Montes

DECRETO 293/2008, de 18 de diciembre, por el que se declaran como zonas de especial interés agrario
las comarcas de Bergantifios, Barbanza, Eume, Muros, Noia, Santiago de Compostela, O Sar, Os
Ancares, Lugo, Sarria, A Ulloa, Allariz-Maceda, Baixa Limia, Terra de Trives, A Paradanta y Pontevedra
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(non constan as realizadas mediante documento privado ou contrato oral) e 2) as
transaccions obxecto de notificacién quedan circunscritas as zonas declaradas ZEIA e non
a totalidade do territorio galego.

2.2. Método

O mercado de terras neste traballo analizase a través da taxa de transferencia anual (%) e
prezo por unidade de superficie (€/m2). Ambos indicadores estimaronse para os ambitos
territoriais permitidos pola base de datos: total para zonas ZEIA, concello e parroquia.

A taxa de transferencia definiuse respecto da superficie e do nimero de parcelas como a
proporcién de superficie obxecto de compravenda en relacion ¢ total do ambito territorial
considerado (Ciaian, Kancs e Swinnen, 2010; Swinnen, Herck e Vranken 2012) e como a
proporcién do niimero de operacions de compravenda respecto do nimero de parcelas
catastrais (Wunderlich, 1990; Dale e Baldwin, 2000).

A superficie agroforestal de cada concello obtivose do desglose segundo usos dos
Anuarios de Estatistica Agraria (Xunta de Galicia, 2011) e o numero de parcelas de rustica
de cada concello das Estatisticas da Direccion Xeral de Catastro (DGC, 2015). A estimacion
da taxa de transferencia de superficie a nivel de parroquia fixose a través dos datos de
superficie parroquial do Instituto Galego de Estatistica e estivo limitada pola inexistencia
de estatisticas de uso do solo e catastrais a dita escala.

Para o célculo da taxa de transferencia de superficie segundo usos, as oitenta e catro
categorias de uso que figuraban no correspondente campo da base de datos agruparonse
en tres clases xenéricas: agrario (terras de cultivo, prados, vifiedo...), mato (vexetacion
lefilosa ou uso mixto, tales como pasto arbustivo baixo arborado) e forestal. As parcelas
declaradas con uso urbano ou improdutivo no momento da compravenda foron
descartadas da analise. Deste xeito, calculouse a taxa xeral de uso agroforestal e, ademais,
debullouse para uso agrario, mato e forestal a nivel concello.

A compofiente territorial dos indicadores avaliouse mediante a sUa representacion nun
mapa de concellos e parroquias; a estimacion do coeficiente de variacion municipal das
taxas de transferencia parroquiais e, finalmente, a analise de conglomerados dos
concellos en funcién dos tres indicadores (taxa, prezo e coeficiente de variacion da taxa de
transferencia parroquial).

O coeficiente de variacion municipal é a relacion entre a desviacién estandar e a media da
taxa de transferencia das parroquias de cada concello, en tanto por dez mil para evitar
valores do denominador moi baixos.

A obtencion de tres grupos de concellos homoxéneos abordouse mediante unha anélise de
conglomerados empregando a distancia euclidea entre observacions e o método de
minima varianza de Ward. Previamente, os indicadores foron estandarizados polo
procedemento de restar a sia mediana e dividir pola desviacion absoluta mediana.

Finalmente, analizouse o comportamento dos indicadores en funcion do tamafio, uso e
réxime de copropiedade e absentismo da parcela. A condicién de copropiedade foi
definida antes e despois da transaccién como aquelas operacions nas que existe mais dun
vendedor e comprador, respectivamente. As parcelas en réxime de absentismo
definironse como aquelas nas que mais do 50 % dos propietarios residen nun concello
diferente 0 de localizacion da parcela, posto que na base de datos non se dispon de
informacion sobre o coeficiente de participacion de cada propietario.
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3. Resultados
3.1. Taxa de transferencia

As 23,513 parcelas obxecto de compravenda no periodo 2008-2011 sumaron un total de
7.867 ha (0,39 % da superficie das zonas ZEIA e 0 0,27 % do territorio galego).

A taxa de transferencia de superficie agroforestal media anual das zonas ZEIA é do 0,10 %.
Este valor enmascara unha ampla diversidade territorial de valores na que se acada un
maximo do 1,18 % municipal e un 7,33 % parroquial (Mapa 1). Polo contrario, a taxa de
transferencia estimada respecto do numero de parcelas presenta valores territoriais
moito mais homoxéneos que non superan o 0,58 % en ningun dos concellos das zonas
ZEIA

0 Zonas non declaradas ZEIA [ Zonas non declaradas ZEIA
[ 1[0,00-0,012) [0,00-0,03)
[ 1[0,012-0,03) [71[0,03-0,06)
[ [0,03 - 0,06) I [0,06-0,15)
I [0.06-0,14) I [0,15-0,34)
B [0,14-1,18] I [0,34-7,33]

[ Sendatos [ ] Sen datos

Mapa 1. Taxa de transferencia de superficie agroforestal media anual (%) por concello
(esquerda) e parroquia (dereita). Fonte: elaboracion propia a partir dos datos de
adquisicién preferente do Banco de Terras de Galicia do periodo 2008-2011.

O rango de valores anuais da taxa de transferencia agraria e de mato no periodo 2008-
2011 é de 0,14-0,20 % e 0,12-0,23 %, respectivamente. A taxa de transferencia para uso
forestal mévese entre 0 0,02 e 0 0,06 %.

O tamafio medio das parcelas obxecto de compravenda € de 0,35 ha (0,28 ha as de uso
agrario; 0,48 ha as de mato e 0,40 as forestais). O tamafio mediano é de 0,12 ha (0,11 ha as
de uso agrario; 0,15 ha as de mato e 0,13 as de uso forestal). O 93 % das parcelas tefien
unha superficie inferior a 1 ha e suman o 50 % da superficie obxecto de compravenda do
periodo.

0 11 % da superficie obxecto de compravenda tifia mais dun propietario antes da
transaccion e, despois desta, un 6 % mantén o réxime de copropiedade. Os fluxos de
cambio entre un réxime e outro foron tal que un 9,3 % da superficie pasou a propietario
unico mentres que un 35 % mudou a réxime de copropiedade. Non se observan
diferenzas apreciables na proporcion de superficie en réxime de copropiedade segundo
tamafios de parcela ou uso.
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0 40 % da superficie obxecto de compravenda no periodo 2008-2011 era de propietarios
que residian nun concello diferente 6 de localizacion da parcela e a proporcion mantense
nun 30 % logo da transaccién. O fluxo de cambio foi tal que un 22 % da superficie pasou
de propiedade absentista a residente e un 12 % 4& inversa. A taxa de absentismo en
relacion 6 uso e tamafio revela que o 50 % da superficie agraria se transmitiu entre
residentes; a proporcion de superficie de uso agrario en réxime de absentismo despois da
compravenda mantense nun 27 % e, paradoxicamente, a proporcion de superficie en
réxime absentista aumenta conforme aumenta o tamafio da parcela (dende o 37 % das de
menos de 0.5 ha ata 0 55 % das de 5-10 ha).

3.2. Prezo

O prezo medio do periodo 2008-2011 ¢ de 6,95 €/m2. Posto que a variabilidade dos datos
¢ alta e a distribucién esta sesgada positivamente dptase polo valor mediano como mellor
estimador do prezo: 1,13 €/m2 (Grafico 2).
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Grafico 2. Histograma de prezos de compravenda no periodo 2008-2011 segundo uso
declarado das parcelas, incluindo o valor dos cuartiles do conxunto total de valores (Q1, Q2
e Qs) (esquerda). Elaboracién propia a partir dos datos de adquisicion preferente do
Banco de Terras de Galicia. (b) Distribucién da superficie ristica segundo usos no
universo de compravenda dos datos de adquisicién preferente do Banco de Terras de
Galicia e do parcelario total para as zonas ZEIA (IGE, 2011) (dereita).

O prezo mediano de terras de uso agrario (1,54 €/m2) duplica 6 de uso forestal (0,85
€/m?2) e de mato (0,69 €/m?2). As parcelas con rango de valores mais amplo e diverso son
as de menos de 0,5 ha, cun prezo mediano de 1,29 €/m2. A partir dese tamafio o prezo
mediano estabilizase entorno 6s 0,63 €/mz2, ata os 0,32 €/m2 das escasas parcelas de mais
de 10 ha.

As parcelas compradas en réxime de copropiedade tefien un prezo mediano (1,34 €/m?2)
superior a cando son mercadas por un propietario Unico (1,12 €/m?2). Esta pauta é xeral,
mantense para todos os usos e tamarios de parcela.
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O prezo mediano é lixeiramente superior cando o vendedor é residente (1,21 €/m2) a
cando ¢ absentista (1,00 €/m2). En particular, para uso agrario, cando a propiedade pasa
de residentes a absentistas (3,4 % da superficie e 12 % das parcelas de uso agrario) o
prezo mediano ascende ata os 2,09 €/m2 Nos casos restantes, o prezo mediano agrario
rolda os 1,50 €/m2, incluso cando se produce entre residentes.

[ Zonas non declaradas ZEIA W Zonas non declaradas ZEIA
[ ][0,04 -0,71) [0,00 - 0,60)
[110,71-1,02) [0,60-1,03)
I [1.02-1,94) I [1.03-1,81)
I (194 - 4,16) B [1.81-3,94)

I [4.16-163,87)
[ |Sen datos

B [3.94 - 253,97]
] Sen datos

Mapa 3. Prezo mediano (€/m2) por concello (esquerda) e parroquia (dereita) das zonas
ZEIA no periodo 2008-2011. Elaboracion propia a partir dos datos de dereito de
adquisicién preferente do Banco de Terras de Galicia.

3.3. Andlise territorial

Tanto a taxa de transferencia de superficie agroforestal como o prezo presentan unha
marcada diferenciacion territorial dos valores, tanto a nivel de concello como de
parroquia. Ademais, ambos mapas debuxan un mapa aproximadamente inverso (Mapa 1 e
3).

A mobilidade neta mediante compravenda dos concellos concéntrase en determinadas
parroquias, especialmente nas provincias de Lugo e Ourense.

A analise de conglomerados aplicada sobre os indicadores a nivel concello (taxa de
transferencia agroforestal (%), prezo (€/m2) e coeficiente de variacion das taxas de
transferencia parroquiais) definiu tres grandes rexions ou bloques territoriais que
denominamos: occidental (ou eixo atlantico), central e suroriental (Mapa 4).

0 bloque de concellos occidentais, ou eixo atlantico, caracterizase por uns valores de taxa
de transferencia de superficie agroforestal baixa e homoxénea en todas as suas
parroquias. Este bloque presenta o rango de valores de prezo de maior amplitude e unha
mediana lixeiramente superior 6 resto. O blogue de concellos central representa o caso
inverso, agrupa os concellos de maiores taxas de transferencia e os prezos mais baixos e
similares. Neste caso, o valor medio da taxa de transferencia é alto e homoxéneo en todas
as parroquias. A diferenza dos anteriores, o blogue suroriental representa un conxunto de
concellos nos que a compravenda de terras se concentra en determinadas parroquias, por
iso é polo que a taxa de transferencia neta a nivel concellos é baixa, 6 igual que os prezos.

109



Revista Galega de Economia Vol. 25-1 (2016)

Grupo de concellos
[ Zonas non declaradas ZEIA

: 1 - Bloque occidental

- 2 - Bloque central

| 3 - Bloque suroriental

Sen datos

= =

S

€ o S5 | s ~§ .

£ == 85 —1— Lol By o

g W e, T BB~ — Y e =

= : e > 8 S ~ - : i

7 - - IR = £ B2

z | R pu— Fo1 o e B

5 eq — g B : : B | —— j

g.] g8 L — gy —
LE | s e (3]

% T T T ga @ T + T £ - : .

=) 1 2 3 % = 1 2 3 = il 2 3

= Grupo de concellos i E Grupo de concellos Grupo de concellos

Mapa 4. Grupos de concellos resultantes da analise de conglomerados a partir dos
indicadores do mercado de terras mediante compravenda (taxa de transferencia, prezo e
coeficiente de variacién municipal da taxa de transferencia parroquial). Elaboracion
propia a partir dos datos de adquisicién preferente do Banco de Terras de Galicia no
periodo 2008-2011.

4. Discusion
4.1. Taxa de transferencia

Non semella que as zonas de especial interese agrario concentren o dinamismo do
mercado de terras rasticas pois representan case o 75 % do territorio galego e, como
media anual, tamén o 70 % das operaciéns de compravenda de terras rusticas de Galicia
segundo os datos da Estatistica Estatistica de Transmisions de Dereitos de Propiedade
(INE, 2015) (Taboa 5).
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Taboa 5. NUmero de operacions de compravenda e taxa de transferencia de parcelas nas
zonas ZEIA e o total en Galicia. Elaboracién propia a partir dos datos de dereito de
adquisicién preferente do Banco de Terras de Galicia e da Estatistica de Transmisions de
Dereitos de Propiedade (INE, 2015), respectivamente.

Ano N° de ops. N° ops. ZEIA/Galicia | Taxatransf. | Taxatransf.
ZEIA Galicia (%) ZEIA (%) Galicia (%)
2008 4111* 11.224 37* 0,082 0,223
2009 6.085 8.376 73 0,075 0,103
2010 7.753 8.134 95 0,097 0,102
2011 5.539 8.066 69 0,070 0,101

* No ano 2008 foran declaradas zonas ZEIA 21 comarcas. Nas anualidades 2009-2011, o nimero de
comarcas ZEIA declaradas elevouse a 37, de ai a diferenza no nimero de operacions.

O dinamismo do mercado de terras mediante compravenda, analizado como a taxa de
transferencia do nimero de parcelas, € homoxéneo en todo o territorio galego e toma
valores, inda que baixos, similares 6 de outras rexiéns do norte peninsular (Mapa 6). En
xeral, a amplitude do rango de valore dista moito do 4,6 % estimado por Wunderlich
(1990) para Estados Unidos no ano 1987 ou do 7 % que Dale e Baldwin (2000) establecen
como Optimo para Europa.

Taxa de transferencia
n? de parcelas (%)

[0,00 - 0,25)
[1[0,25 - 0,50)
[ [0,50 - 0,75)
mm [0,75 - 1,00)
. [1,00 - 2,00]
777 Sen datos

Mapa 6. Taxa de transferencia media anual do nimero de parcelas rusticas por concellos
(esquerda) e provincias (dereita) no periodo 2008-2011. Elaboracion propia a partir dos
datos de dereito de adquisicion preferente do Banco de Terras de Galicia e da Estatistica
de Transmisions de Dereitos de Propiedade (INE, 2015), respectivamente.

A diagnose do mercado de terras rusticas abordase habitualmente dende a perspectiva da
conservacion de superficies agrarias, de ai que as taxas publicadas fagan referencia a este
uso (EUROSTAT, 2015). A taxa de transferencia media anual de superficie agraria nas
zonas ZEIA é do 0,16 %. A cifra estd moi por debaixo dos valores aportados polas
referencias bibliograficas, incluso considerando a diversidade de valores municipais
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(méximo de 1,18 %): entre 3,6 e 11,8 % en tres concellos de Valencia (Arnalte, Avell4 e
Roca, 1986), entre 0 1 e 5 % en dous concellos de Ledn (Marin, 1993), 1,3 e 2 \% en duas
rexions de Valladolid e en torno 6 4 % en cinco distritos de Sevilla (Sumpsi, 1986). O valor
estd tamén por debaixo da Unica taxa de transferencia referida a Galicia para nove
concellos do Distrito Hipotecario de Arzla no periodo 1987-1988: 0,96 % (L6pez, 1995).
En cambio, o rango de valores da taxa de transferencia a nivel parroquial aproximase a
calquera das cifras locais aportadas por citos estudos de caso (maximo de 7,33 %).

A cifra dista tamén das estatisticas do mercado de terras a nivel europeo: 3,1 % nos Paises
Baixos, 2,7 % en Francia, 1,4 en Italia ou 0, 62 % en Suecia (Ciaian et al., 2012). En cambio,
outras rexions de Europa Central con niveis de fragmentacion da propiedade similares a
Galicia presentan taxas de transferencia de superficie agraria parellas, tales como
Eslovaquia cun 0,14 %, a Republica Checa cun 0,21 % ou Romania cun 0,09 % (Van Dijk,
2007).

Por tanto, o dinamismo do mercado de terras en Galicia non € menor que outras rexions
peninsulares en canto a proporcion de parcelas obxecto de compravenda (a pesar de que
Galicia concentra o 20% das parcelas de rustica de Espafia) pero si representan unha
menor proporcion en termos de superficie debido a caracteristica fragmentacion do
parcelario galego. O mesmo acontece no contexto europeo respecto das zonas con alta
fragmentacion. Isto esixe comezar a puntualizar que indicadores se empregan para avaliar
o dinamismo dos mercados e, sobre todo, para construir hipéteses sobre os obstaculos
pois non semella que as particularidades da estrutura da propiedade freen o nimero de
operaciéns pero si as expectativas de redimensionamento e reorganizacion por medio
deste instrumento.

Por dltimo, a taxa de transferencia de terras a mato ¢ parella & de superficies agrarias e,
ademais, a proporcion de parcelas a mato obxecto de compravenda esta 15 puntos
porcentuais por encima da sUa representacion no parcelario (37 e 22 \%,
respectivamente) (Grafico 2). Por esta razon, detallar a analise do dinamismo segundo
usos € outra variable a ter en conta & hora de aceptar preceptos sobre o dinamismo do
mercado de terras en Galicia, mais tendo en conta a slia compofiente territorial e a das
dindmicas de cambio de uso do solo (Corbelle e Crecente, 2014). A vista dos resultados, a
mobilidade de terras mediante compravenda implica a conservacién de superficies
agrarias pero tamén a valorizacion de superficies sen uso actual, polo menos nalgunhas
rexions do territorio galego.

4.2. Prezos

O valor mediano é o indicador mais aconsellable para a analise dos prezos dada a
distribucion dos valores. Asi, 0 prezo mediano de terras de uso agrario (1,53 €/m?2) é
similar a media da enquisa de prezos de terras agrarias para Galicia no periodo 2008-
2011, 1,59 €/m2 (MAGRAMA, 2013). Respecto desta fonte de informacion, a cifra esta por
encima da media para Espafia (1,00 €/m2); similar & de Murcia (1,58 €/m2) ou Pais Vasco
(1,66 €/m2) e por debaixo de Andalucia (1,93 €/m2), Cantabria (1,99 €/m?2), Baleares
(1,91 €/m2) ou Valencia (2,30 €/m2). O valor tamén estd por encima da media para
Espafia (1,10 €/m2) segundo a EUROSTAT (2008-2011); proximo 6 de Reino Unido (1,78
€/m2) e Luxemburgo (1,78 €/m2); moi por encima de paises con taxas de transferencia
semellantes como Eslovaquia (0,12 €/m2) ou Republica Checa (0,22 €/m2) pero moi
inferior 6 de rexidons como Paises Baixos (4,70 €/m2) ou Dinamarca (3,16 €/m2).

A relacion inversa entre taxa e prezo implica que aqueles concellos, e en particular
parroquias, coas maiores taxas de transferencia tefian prezos similares a paises con
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mercados estables e homoxéneos como Francia (0,5-0,7 €/m2) ou Reino Unido (0,6-1,60
€/m?2) (Ciaian et al., 2012). Deste xeito, non se pode afirmar que o prezo da terra sexa un
obstaculo per se se non que vai en consonancia co funcionamento do mercado mediante
compravenda como mecanismo de articulacion da mobilidade de terras ruasticas.

4.3. Analise territorial

A base de datos manexada presenta unha fonte de informacion excepcional para a analise
sistematica da variabilidade territorial dos indicadores. Lopez Iglesias (1995) xa sinalaba
o distinto dinamismo do mercado mediante compravenda nos concellos do ambito
comarcal por el estudado. Asi mesmo, as plataformas de seguimento do mercado de
terras doutras rexions tamén apuntan a cada vez maior diverxencia dos valores rexionais
e locais (National Statistical Institute, 2013; Savills World Research, 2014). Os resultados
do traballo constatan a variabilidade de taxa dentro das zonas de especial interese agrario
e tamén a importancia da andlise a nivel parrroquial, especialmente no caso do bloque de
concellos suroriental.

A lectura dos trazos do mapa presentado (Mapa 6) pode abordarse dende o habitual
enfoque da especializacion sectorial. Este enfoque emprega unha concepcién do espazo na
que a estrutura economica resulta o factor determinante das dinamicas territoriais,
olvidando que o espazo tamén é unha instancia do natural e do social. Unha analise
explicativa preliminar do dinamismo do mercado de terras mediante compravenda a
partires da especializacion produtiva e dimension das explotaciéns agrarias non €
concluinte e s6 apunta a unhas I6xicas tan complexas como fragmentadas (Corbelle et al.,
2015).

A este respecto, introducense aqui dous enfoques para ampliar o marco de reflexidn sobre
a heteroxeneidade espacial. Por unha banda, a definicion de dereitos de propiedade de
Bromley (1998) transcende os mecanismos formais tradicionais de compravenda ou
contratos de arrendamento e defineos como unha construcién social e institucional
adaptada 6 particular xeito de aproveitamento dos recursos. Con ela pon no centro da
analise a relacion das partes co recurso terra como factor determinante da especificidade
dos mecanismos de mobilidade existentes. Por outra banda, Massey (1979) recofiece a
especificidade territorial de dinamicas como o produto da particular interrelaciéon dos
grupos sociais e das formas de organizacion destes. Asi, a compofiente territorial das
dinamicas da mobilidade de terras mediante compravenda é convinte analizala en
relacion a outros mecanismos de mobilidade (Mapa 7) e as distintas formas de producion
e organizacion.

Baixo este paraugas, a diversidade territorial de dindmicas do mercado de terras rusticas
mediante compravenda non s6 se poderia explicar polo tipo de orientacion produtiva
(sector lacteo, vacun carne, vifiedo ou horta) e dimension das explotacions se non tamén
polo modelo intensivo ou extensivo e pola condicién de residencia ou absentismo dos
axentes implicados na transaccion (relacion dos axentes coa terra segundo Bromley
(1998)) ou do tipo de organizacion (familiar, comunitaria, cooperativa ou sociedade
limitada, por exemplo, segundo Massey (1979)). A conxuncion de ambos marcos introduce
o interese polo perfil de vendedor (copropiedade ou absentismo) e de comprador
(explotacion familiar, cooperativa, sociedade...) pois estudos como os de Vranken etal.
(2011) identificaron que o principal mecanismo de mobilidade de terras en réxime de
copropiedade en Bulgaria era o arrendamento por parte de cooperativas agrarias.
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Mapa 7. Grupos de concellos resultantes da analise de conglomerados segundo a
significacion dos distintos mecanismos de mobilidade de terras (compravenda,
arrendamento e outros réximes de tenza indirecta). A analise de conglomerados
realizouse empregando a distancia euclidea entre observacions e o método de Ward coas
variables estandarizadas en base a mediana e a desviacion absoluta mediana. Elaboracion
propia a partir dos datos de adquisicién preferente do Banco de Terras de Galicia no
periodo 2008-2011, os datos do Censo Agrario (INE, 2009) e o Anuario de Estatistica
Agraria (Xunta de Galicia, 2009).

Deste xeito, as dinamicas do mercado de compravenda no bloque occidental poden
interpretarse como unha consecuencia de que unha boa parte da superficie de rustica
desta zona son Montes Vecifiais en Man Comin (Marey, Gomez e Diaz, 2010) e, por tanto,
inalienable. As dinamicas do bloque suroriental poden lerse dende a Optica de que as
formas de mobilidade informal (acordos privados non documentados, arrendamentos
orais ou cesions en precario) son mais frecuentes respecto do mercado de compravenda
debido a que, pola sua fisiografia e demografia, as redes de vecifianza nas aldeas son moito
mais fortes (Falk e Kilpatrick, 2000; Lee et al., 2005), o modelo é mais extensivo e a taxa
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de propietarios absentistas posiblemente maior. Neste senso, Dirimanova (2008)
comprobou que as redes locais xogan un papel importante nos indices de mobilidade de
terras en rexions de alta fragmentacion da propiedade.

A razén do exposto, resaltase que: 1) a afirmacion de que a mobilidade de terras en
Galicia mediante compravenda é baixa circunscribese s6 a determinadas rexions da
xeografia galega, 2) a significacion territorial da compravenda como mecanismo de
mobilidade debe ser estudada en relacion a outros mecanismos e 3) a diagnose da
diversidade espazo-temporal dos mecanismos de mobilidade de terras emerxe como unha
ferramenta para reflexionar sobre a complexidade das distintas realidades territoriais e as
stias multiples dimensions (econémica, natural, social, cultural, institucional...) sen os
anteollos, preceptos, I6xicas ou expectativas dun ou outro modelo econémico.

4.4, Estrutura da propiedade e réxime de tenza

A analise das dinamicas do mercado de terras mediante compravenda en relacion as
caracteristicas da estrutura da propiedade e réxime de tenza (tamafio da parcela,
absentismo e copropiedade) é incompleta dada a ausencia de informacion sobre o
parcelario global co que cotexar a sUa representacion.

O principal referente a este respecto € o traballo de Crecente (2010) para a comarca da
Terra Cha, onde 0 92 % das parcelas tefien menos de 1 ha e representan o 89 % da
superficie; a superficie media das parcelas é de 0,40 ha; o0 84 % das parcelas tefien un
unico propietario (68 % da superficie) e 0 22 % dos titulares son absentistas (20% da
superficie).

O tomar esas cifras como referencia semella que o que se transfire mediante compravenda
é representativo do parcelario en canto a tamafio das parcelas. A pesar de que resulte
paradoxico se presupofiemos a preferencia polas parcelas de maior tamafio nun entorno
de alta fragmentacion, o prezo unitario da parcela diminde conforme aumenta o tamafio.
Isto tamén acontece noutras rexions como Eslovaquia (Swinnen e Vranken, 2009). Por
outra banda, o precepto de que 0 pequeno é mais caro debe ser puntualizado polo feito de
gue 0 97 % das parcelas ten menos de 1 ha e 0 84 %, menos de 0,5 ha. A pesar de que 0
prezo do segundo grupo duplique 6 do primeiro, todo é pequeno (a superficie mediana é
de 0,12 ha).

Os niveis de superficie en réxime de propiedade absentista que se transfire mediante
compravenda duplican 6és do parcelario. Pola contra, a proporcion de superficie en réxime
de copropiedade obxecto de compravenda é a metade da presente no parcelario. A
maiores, a variabilidade espacial destas duas variables resulta inda maior que a da taxae o
prezo, tal e como xa apuntaba Crecente (2010), incluso para concellos limitrofes nos que
as diferentes dindmicas demograficas e réximes de herdanza non son hipoteses

explicativas.

Na ausencia de informacién sobre o parcelario, as dias Unicas conclusion claras que se
poden extraer son: 1) que no universo de parcelas de compravenda, as de propiedade
absentista representan unha parte moi alta (40 %) e 2) que a compravenda non é un
mecanismo que corrixa os niveis de absentismo e copropiedade do parcelario pois logo da
transaccion mantéfiense nun 30 e 6 %, respectivamente.

Precisamente por esta razén, a informacion catastral xoga un papel relevante, non sé na
diagnose completa das loxicas que rexen o mercado de terras mediante compravenda, se
non tameén dos futuros retos da xestion de terras e a ordenacion territorial. Por exemplo,
Vranken etal. (2011) nun estudio para Bulgaria identificaron que o abandono do uso
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agrario das parcelas en réxime de copropiedade era unha pauta xeneralizada e Petrzelka,
Ma e Malin (2013) nunha revision bibliogréafica sobre o absentismo en Estados Unidos
apuntan a predileccion deste perfil de propietarios por usos recreativos e de conservacién
ambiental, mais que produtivos. Os intereses de uso que rexen a transacciéon cobran
especial interese ante as cifras de que s6 0 50 % da superficie agraria se transmite entre
residentes ou que o prezo de superficie agraria que pasa de residentes a absentistas é 1,4
veces a cando o comprador tamén é local ou ambos absentistas.

Por dltimo, alén do enfoque cuantitativo do traballo, a execucion do mesmo puxo en
evidencia que a posta en marcha dunha lifia de investigacion en materia de administracién
e xestion de terras rusticas en Galicia esixe unha diagnose territorial das caracteristicas do
parcelario e réximes de propiedade da terra aproveitando os mdultiples sistemas de
informacion desenvoltos nos Gltimos anos (SIXCA, SIXPAC ou SITEGAL). Isto inclie que a
informacion sexa dispofiible de xeito efectivo para o proposito investigador a través das
canles tamén establecidas (por exemplo, o artigo 53 do Real Decreto Lexislativo 1/2004,
de 5 de marzo, polo que se aproba o texto refundido da Lei de Catastro Inmobiliario).
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