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Resumo

Este documento presenta o informe técnico do convenio de colaboracién Mer-
cado, mobilidade da terra e valorizacion territorial. Os traballos desenvolvidos ao
seu abeiro tiveron como obxectivo principal mellorar a comprensién dos meca-
nismos de prezo e mobilidade de terras en Galicia e a sta relacion coa utilizacion
da terra nas diferentes partes da comunidade auténoma. Un segundo obxectivo,
de caracter institucional, estaba orientado 4 mellora da coordinacion e intercam-
bio de datos entre os organismos e instituciéns que, dun modo ou outro, xene-
ran ou custodian informacion sobre o funcionamento do mercado, a estrutura de
propiedade, ou o uso da terra por parte das explotaciéns agrarias. Finalmente, o
proxecto permitiu integrar parte dos resultados como novas funcionalidades na
plataforma do Sistema de Informacién de Terras de Galicia (SITEGAL), para refor-
zar o seu papel como infraestrutura tecnoléxica de referencia sobre mercados e
mobilidade de terras en Galicia, de utilidade estratéxica tanto para o sector publi-
co como para o sector privado.

Osresultados suxiren que o mercado de compra-venta de terras en Galicia pre-
senta niveis de mobilidade particularmente baixos, similares aos referidos na bi-
bliografia para paises do este e centro de Europa (Eslovaquia, Reptublica Checa,
Romania...). Non obstante, é posible afirmar que existen dreas onde a mobilida-
de é elevada, e que estas estdn asociadas 4 existencia dun sector agrario potente
e con forte presencia no territorio. Polo contrario, o prezo da terra presenta valo-
res similares aos de paises de Europa occidental como Holanda ou Dinamarca. Os
valores do prezo de terra rtstica mostraronse maéis elevados onde a densidade de
poboacién é mdis elevada e a importancia do sector agrario é menor, pero mais
baixos ali onde existen maiores niveis de absentismo.

As fontes empregadas neste traballo inclden as relativas 4s solicitudes de axu-
dano marco da Politica Agraria Com1n, o Rexistro de Explotaciéns Agrarias de Ga-
licia, o Imposto de Transmisiéns Patrimoniais e Actos Xuridicos Documentados,
o Rexistro de comunicaciéns de transaccién en Zonas de Especial Interese Agra-
rio, o Censo Agrario, o parcelario asociado ao Sistema de Informacién Xeogréfica
de Parcelas Agricolas (SIXPAC), e a base de datos de axudas 4s explotaciéns agra-
rias. O traballo permitiu constatar que moitas destas fontes funcionan na préctica
como silos de informacién, dificilmente accesibles e con caracteristicas que difi-
cultan a stia integracion.
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Resumo executivo

Resultados destacados

= A mobilidade do mercado de compravenda de terra en Galicia é similar 4 de
Europa oriental.

= O prezo da terra, polo contrario, alcanza valores similares aos de Europa
occidental.

= O prezo é maior nas areas mdis poboadas e cun sector primario méis débil.

A mobilidade é maior nas 4reas cun sector primario potente.

= A maioria das fontes relevantes para a andlise do mercado funcionan na
préctica como silos de informacién.

Obxectivos

O convenio de colaboracién Mercado, mobilidade da terra e valorizacion te-
rritorial, subscrito entre a Axencia Galega de Desenvolvemento Rural, a Funda-
cién Juana de Vega e a Universidade de Santiago de Compostela, estivo vixente
no periodo comprendido entre outubro de 2013 e setembro de 2014. Os traballos
desenvolvidos ao seu abeiro, que se detallan no presente informe técnico, tive-
ron como obxectivo principal mellorar a comprensién dos mecanismos de prezo
e mobilidade de terras en Galicia —particularmente do funcionamento do mer-
cado de compra-venda— e a sua relacién coa utilizacién da terra por parte do
sector primario nas diferentes partes da comunidade auténoma. O convenio tifia
asemade un segundo obxectivo, de cardcter institucional, orientado 4 mellora da
coordinacién e intercambio de datos entre os organismos e instituciéns que, dun
modo ou outro, xeran ou custodian informacion sobre o funcionamento do mer-
cado, a estrutura de propiedade, ou o uso da terra por parte das explotacions agra-
rias. Finalmente, tratdbase de integrar esa informacién e novas funcionalidades
na plataforma SITEGAL, para convertila dese xeito na infraestrutura tecnol6xica
de referencia sobre mercados e mobilidade de terras en Galicia, cunha utilidade
potencial estratéxica tanto para o sector publico —particularmente para o Banco
de Terras de Galicia— como para o sector privado.
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RESUMO EXECUTIVO

Estudos recentemente publicados suxiren que a utilizacién da terra cambiou
en Galicia de xeito moi importante nos ultimos decenios, e permiten diferenciar
entre dreas dominadas polo abandono de antigas terras de cultivo e pastoreo, e
dreas nas que domina a especializacién produtiva, tanto do sector agricola e gan-
deiro, por unha banda, como do sector forestal, por outra. Estes estudios estiman
que arredor do 40 % do territorio cambiou de uso tan s6 no periodo 1985-2005.
E neste contexto no que o paradigma da escasa mobilidade do mercado de terras
en Galicia precisa ser matizado e, sobre todo, analizado espacialmente para poder
diferenciar o que sucede en distintas dreas de Galicia.

Partindo dun estado do cofiecemento cientifico sobre a materia que se ten
apoiado fundamentalmente na idea da baixa mobilidade do mercado de terras en
Galicia en comparacién con outras rexiéns do noso entorno, este traballo respon-
de ao propdsito de matizar esta interpretacion, tanto no relativo 4 estimacion glo-
bal como, especialmente, no relativo 4s diferencias existentes entre distintas are-
as do territorio galego. Para isto, o proxecto propoifiiase —e conseguiu en grande
medida— facer uso de fontes de datos e técnicas de anélise que, polo seu carédcter
novidoso, foran escasamente exploradas e utilizadas ata o momento.

Concepto de mobilidade de terras

Ao longo deste traballo empregamos o concepto de mobilidade da terra en
sentido amplo para referirnos 4s dindmicas de distribucién e organizacién dos
dereitos sobre a terra. Esta é unha interpretaciéon ampla do concepto que incltie a
transferencia de dereitos de propiedade entre ddas partes ou simplemente a trans-
ferencia temporal da totalidade ou parte dos dereitos de uso. Se ben o mercado de
compravenda é o mecanismo co que habitualmente se asocia (unha transferencia
dos dereitos de propiedade), esta interpretaciéon madis xeral tamén permite afir-
mar que existe mobilidade, por exemplo, cando varios propietarios de terras se
integran nunha cooperativa (ou outro tipo de empresa) para realizar un aprovei-
tamento comun, ou cando existe unha alta proporcién de terras en arrendamento
(transferencias dos dereitos de uso). Non obstante mantermos a interpretaciéon en
sentido amplo por motivos conceptuais, este traballo centra a stia atencién nun
aspecto concreto da mobilidade a través de intercambio de dereitos de propie-
dade mediante compravenda, e particularmente a través da taxa de transferencia
media anual, entendida como a media da proporcién da superficie total dunha
drea xeogréfica que é obxecto de transferencia mediante compra cada ano. Ade-
mais, cando os datos dispoiiibles o permiten, tamén se analiza a mobilidade por
medio da cesién temporal do uso, sexa por arrendamento ou por calquera outra
figura xuridica, independentemente do prazo.

En todo caso, convén puntualizar que este traballo non pretende situar a alta
mobilidade da terra como un fin en si mesmo, senén que a convirte en obxecto
de estudo na medida en que pode utilizarse ou promoverse para acadar obxecti-
vos econdémicos, sociais ou ambientais de maior alcance. Estes poden incluir, por
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Fontes de datos empregadas

exemplo, a reforma da estrutura de propiedade para permitir que esta vaia acom-
pasada co cambio demografico nas explotacions, incentivar a posta en producién
da terra para mitigar os efectos negativos derivados do abandono da terra ou, no
extremo oposto, axudar a reducir os derivados da intensificaciéon da actividade
agraria.

Fontes de datos empregadas

Un bo ntimero de fontes de datos de caracter masivo poden proporcionar in-
formacién moi interesante sobre o mercado de terras cando son combinadas de
xeito complementario. Entre elas, as bases de datos catastrais, as do rexistro da
propiedade, os rexistros de explotaciéns agrarias, ou o sistema de xestién e con-
trol vencellado 4 aplicacién da Politica Agraria Comun. Todas elas, non sendo de-
sefiadas con fins estatisticos ou de investigacion, son indubidablemente fontes de
informacion de grande potencial explicativo, e todas tefien interese para a inves-
tigacién do mercado debido a tres caracteristicas fundamentais: a posibilidade de
traballar con datos desagregados; a posibilidade de cruzalas entre si para facer es-
tudos integrais; e o seu cardcter estrutural, o que permite prever o seu mantemen-
to e actualizacién no medio e longo prazo. Outras fontes posibles inclten as bases
de datos do Imposto de Transmisiéns Patrimoniais e Actos Xuridicos Documenta-
dos, as do Banco de Terras de Galicia, e as do Sistema de Informacién Xeografica
de Parcelas Agricolas.

Das enumeradas ata aqui, as principais fontes empregadas neste traballo in-
cliien as relativas &s solicitudes de axuda no marco da Politica Agraria Comun, o
Rexistro de Explotacions Agrarias de Galicia, o Imposto de Transmisiéns Patrimo-
niais e Actos Xuridicos Documentados, o Rexistro de comunicaciéns de transac-
cién en Zonas de Especial Interese Agrario, o Censo Agrario, o parcelario asociado
ao Sistema de Informacién Xeografica de Parcelas Agricolas (SIXPAC), e a base de
datos de axudas &s explotacidns agrarias (axudas para a modernizacién de explo-
tacions e axudas para a incoporaciéon de mozos 4 actividade agraria).

Acordos institucionais

Un dos resultados acadados como consecuencia deste traballo no eido da me-
llora da coordinacién institucional é a sinatura dun convenio entre a Axencia Ga-
lega de Desenvolvemento Rural (dependente da Conselleria de Medio Rural e Mar)
e a Axencia Tributaria de Galicia (dependente da Conselleria de Facenda), para a
cesién anual por parte desta tltima de indicadores de mobilidade agregados a ni-
vel municipal e parroquial. A informacién transferida pasara na stia maior parte
a estar dispofiible no Sistema de Informacién de Terras de Galicia (SITEGAL) —se
ben suxeita &s restricciéns de acceso establecidas polo acordo— e proporciona-
rdn ao persoal de ambas consellerias a posibilidade de dispofier de informacién
representada espacialmente e relativa a sucesivos anos.
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RESUMO EXECUTIVO

No transcurso do convenio acadaronse outros acordos, como por exemplo os
relativos 4 cesién de datos da Direccién Xeral de Produciéns Agropecuarias e da
Direccion Xeral de Desenvolvemento Rural, 4 Axencia Galega de Desenvolvemen-
to Rural durante o periodo de vixencia do convenio que deu lugar a este docu-
mento.

Conclusions principais

Os resultados acadados confirman a imaxe global dun mercado de compra-
venda con niveis de mobilidade especialmente baixos, similares aos referidos na
bibliografia para paises do este e centro de Europa (Eslovaquia, Reptblica Che-
ca, Romania...). Non obstante, o grao de desagregacién espacial da andlise permi-
tiu detectar diferencias moi importantes entre a metade norte de Galicia, onde se
aprecian taxas de transferencia significativamente maiores, e as provincias de Ou-
rense e Pontevedra, onde apenas se rexistran transaccions. Os resultados suxiren
que os maiores niveis de mobilidade estdn asociados 4 existencia dun sector agra-
rio potente, pero que s6 se aprecia un aumento importante da mobilidade cando
aimportancia territorial das explotaciéns ou a proporcién de poboacién dedicada
ao sector primario se sitian nos niveis mais elevados. Pola contra, maiores niveis
de absentismo (estimados a través da relacién entre nimero de titulares catastrais
e nimero de habitantes) e tamafos medios de parcela mais reducidos aparecen
asociados a menores taxas de transferencia. Tamén puidemos comprobar como a
mobilidade é menor nos concellos mais despoboados, pero tamén nos mais urba-
nizados.

Se a mobilidade é similar 4 dos paises de Europa oriental e central, o prezo
da terra semella comportarse de maneira ben distinta, con valores similares aos
de paises de Europa occidental como Holanda ou Dinamarca. De novo, a andlise
dos valores desagregados permitiu detectar diferencias de prezo moi importantes
entre a provincia de Lugo, na que os valores son mais baixos, e o resto do territo-
rio. En particular, os valores de prezo de terra ristica mostraronse madis elevados
nas Rias Baixas e o entorno das sete cidades, en en xeral onde a densidade de po-
boacién é mais elevada e a importancia do sector agrario é menor, o que poderia
ser explicado en parte pola existencia de expectativas de urbanizacion. A existen-
cia de maiores niveis de absentismo tamén mostrou ter influencia no prezo (neste
caso para reducilo), o que poderia ser explicado como consecuencia de maiores
custos de transaccion asociados 4s operacions de venta.

Por outra parte, os trdmites realizados para conseguir acordos institucionais
que permitiran o acceso 4 maioria de fontes mencionadas en apartados anterio-
res, xunto co estudio daquelas ds que finalmente tivemos acceso, permite derivar
algunhas conclusiéns relacionadas coa falta de coordinacién entre os organismos
responsables da stia xeneracién e mantemento. Ao longo do proceso puidemos
constatar como a especializacién no dmbito temdtico e técnico que se deriva das
necesidades operativas de cada organizacion resulta con demasiada frecuencia
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Conclusiéns principais

na creacion de bases de datos illadas que, se ben dan resposta a necesidades con-
cretas (control fiscal, control de sanidade animal, xestién de fondos europeos... ),
funcionan na préctica como silos de informacién. Os obstdculos para a integra-
cién da informacién contida en diferentes fontes son variados: por veces estan re-
lacionados coa inexistencia de campos que permitan o enlace con outras bases de
datos, e en ocasidns coa ausencia de formatos unificados para a codificacién ou
almacenamento de determinada informacién. Con todo, o maior obstaculo pa-
rece estar relacionado co alto nivel de confidencialidade asignado a moitas das
fontes, o que non s6 incrementa a dificultade para a stia disponibilizacién ao pui-
blico, sen6n mesmo para compartilas entre diferentes departamentos da Admi-
nistracién publica (por exemplo, entre direcciéns xerais da mesma conselleria).
Neste contexto € salientable a necesidade de implementar un sistema descentra-
lizado —formado por nodos independentes e responsables de custodiar e manter
a sta propia informacién— para compartir informacién entre organismos publi-
cos e entre estes e o publico en xeral, similar ao que xa é estindar no mundo da
informacion xeogréfica. Este sistema non é incompatible co establecemento dun
sistema de control do acceso & informacién, en funcién da stia confidencialidade,
e melloraria sustancialmente os procesos de informacién e diagnéstico previos &
toma de decisiéns por parte dos actores publicos e privados.
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1 Mercado e mobilidade da terra

O inicio do século vinteun situou a demanda de terra como un dos grandes
temas de actualidade global. Esta demanda maniféstase esencialmente na forma
de compras masivas ou alugueres a moi longo prazo que compaiiias ou gobernos
de paises do hemisferio norte realizan en rexions de Asia, Africa e América Latina
co obxectivo de garantirse o abastecemento de alimentos, fibras, ou biocombus-
tibles (Cotula, 2012; Messerli et al., 2013). Mentres algtins autores xa falan dunha
“febre da terra” (land rush, Scheidel e Sorman, 2012), resulta cada vez madis evi-
dente a interconexién dos sistemas de uso en diferentes dreas do mundo, de xeito
que cambios operados en localizaciéns distantes poden ter efectos inesperados
noutras partes do mundo (Meyfroidt et al., 2013). Algiins destes cambios con re-
percusions lonxanas poden ter relacién, por exemplo, coa politica enerxética, a
regulacién dos mercados, pero tamén coas politicas de proteccién do medio am-
biente.

Dada a sta posicién periférica no contexto de Europa occidental Galicia non
estd afectada, obviamente, por procesos de acaparamento de terras. Mais isto non
significa que non estea plenamente integrada no engranaxe de interconexiéns a
nivel mundial: por exemplo, as explotaciéns gandeiras de Galicia importan cereais
para alimentacién animal por valor do 57 % dos seus custes totais anuais (Comi-
sién Europea, 2013). Paradoxicamente, esta elevada dependencia do mercado in-
ternacional para satisfacer a demanda local de produtos para a alimentacién ani-
mal ten lugar nun periodo no que a superficie utilizada polas explotaciéns agrarias
non fixo senén diminuir durante os dltimos decenios, en moitos casos deixando
sen cultivar terras de boa calidade agronémica (Corbelle Rico e Crecente Mase-
da, 2014). O aumento da superficie ocupada por arborado destinado 4 producién
de madeira, os procesos de urbanizacién, a intensificacion das actividades agro-
pecuarias, ou o simple abandono da terra son distintas facetas da realidade actual
do territorio galego que estdn fortemente relacionadas —obviamente non de xeito
exclusivo— coas dindmicas do mercado de terras na comunidade auténoma.

Nun contexto tan diverso, o paradigma da escasa mobilidade do mercado de
terras como obstdculo para a reestruturacion do sector agrario (Lopez Iglesias,
1996) precisa ser matizado e, sobre todo, analizado con maior detalle para po-
der diferenciar o que sucede en distintas partes de Galicia. De acordo con este, 0
mercado de terras en Galicia estaria caracterizado por prezos elevados (en termos
absolutos e tamén en comparacién coa renda que pode ser xerada pola actividade
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Area media (ha)

[0.06,0.13)
[0.13,0.19)
[0.19,0.27)
[0.27,0.39)
[0.39,1.16]
(sen datos)
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Figura 1.1. Area media de parcela ristica nos municipios de Galicia. Elaboracién propia a
partir das estadisticas da Direccién General de Catastro (datos de 2011).

agraria) e un escaso volume de transaccidons. Ainda que existen poucos estudios
anteriores, estes parecen indicar que existe correspondencia entre a vitalidade do
sector agrario e a mobilidade do mercado a nivel local, ou entre esta tltima e a
proporcién de terras en mans de non agricultores.

A forte fragmentacién do sistema de propiedade galego, tanto en ntimero de
parcelas como en ntimero de propietarios (11.246.646 e 1.631.870, respectivamen-
te, segundo as estatisticas do catastro de parcelas rusticas publicadas pola Direc-
cion General de Catastro, datos de 2013), incrementa substancialmente a comple-
xidade do mercado de terras e as dificultades para o estudio do seu funcionamen-
to (figura 1.1). A evolucién demogréfica seguida nos dltimos anos, que concentra
progresivamente unha maior proporciéon da poboacién na metade occidental do
territorio mentres as areas de interior perden hanbitantes, supén un nivel de com-
plexidade engadido na medida en que fai que cada vez mais titulares de parcelas
rasticas residan en localizacions xeogréficas afastadas das parcelas das que son
titulares. Como resultado, son moitos os concellos de Galicia no que o ntimero de
titulares catastrais € superior ao ntimero de habitantes (figura 1.2).

En anos recentes téniense adoptado medidas activas por parte da Administra-
cién para dinamizar a transferencia de terras e a stia mobilizacién con fins pro-
dutivos, como por exemplo o Banco de Terras de Galicia, as agrupaciéns de xes-
tién conxunta no ambito forestal (Sociedades de Fomento Forestal ou SOFOR), ou
mesmo a reforma da concentracién parcelaria. Con todo, diriase que no momen-
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Titulares catastrais / habitante

[0.01,0.63)
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Figura 1.2. Ratio entre titulares catastrais e habitantes nos municipios de Galicia. Elabo-
racién propia a partir das estadisticas da Direccién General de Catastro (datos de 2011) e
do Padrén municipal de habitantes (INE, 2011).

to actual non dispofiemos dunha diagnose s6lida que caracterice a mobilidade de
terras en Galicia e que actualice e contraste os obstadculos que nos tltimos anos
se dan por sabidos, fundamentalmente do lado da oferta e en gran medida aso-
ciados & competencia por outros usos e a déficits estruturais. Algunhas das razéns
que xustifican esta necesidade tefien relacién coas importantes dindmicas inter-
nas e presions externas (crise econdmica, inestabilidade dos mercados agricolas,
reforma inminente da Politica Agraria Comun europea...) que reafirman o papel
da terra como recurso produtivo estratéxico para satisfacer (e conciliar) os requi-
rimentos sociais, ambientais e econémicos da sociedade.

Ao longo deste traballo, reflexionaremos sobre o concepto de mobilidade da
terra en sentido amplo para referirnos ds dindmicas de distribucién e organiza-
cién dos dereitos sobre a terra. Se ben o mercado de compravenda é o mecanis-
mo co que habitualmente se asocia, esta interpretacién mais xeral tamén permite
afirmar que existe mobilidade, por exemplo, cando varios propietarios de terras se
integran nunha cooperativa (ou outro tipo de empresa) para realizar un aproveita-
mento comun, ou cando existe unha alta proporcién de terras en arrendamento.
Porén, os datos dispoiiibles centraron as anélises dos capitulos 4, 6 e 7 na mobili-
dade de terras por compravenda e/ou por cesién temporal do dereito de uso. En
todo caso, unha alta mobilidade non é un fin en si mesmo, pero pode promoverse
para acadar obxectivos econdmicos, sociais ou ambientais. En diferentes lugares
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do texto analizarase a mobilidade de terras baixo a perspectiva principal das acti-
vidades agricola, gandeira ou forestal.



1.1. Indicadores do mercado de terras en Europa

1.1. Indicadores do mercado de terras en Europa

O funcionamento do mercado de terras como mecanismo de asignacion e dis-
tribucién do recurso terra ten sido estudiado mediante indicadores de mobilidade
e de prezos nos diferentes Estados membros da Unién Europea (Latruffe e Mouél,
2006; Swinnen et al., 2008) e nos paises candidatos 4 adhesion (Stefan Bojnec,
2011; Ciaian et al., 2012b,a). En moitas ocasions, tense utilizado o mercado como
un instrumento de reestruturacién do sector agrario (Herrera et al., 1997; Vogel-
gesang, 1998; Csaki e Lerman, 2000; FAO, 2002a,b; Sabates-Wheeler, 2002; Dijk e
Kopeva, 2006). Existe abundante literatura sobre a importancia dos sistemas de
administracion de terras na articulacién de mercados de terras (Stanfield et al.,
1999; Deininger e Feder, 2001; Bogaerts et al., 2002; Wallace e Williamson, 2006;
Bromley, 2009), o rol da estrutura da propiedade na articulacién dos mercados
de terras en territorios fragmentados (Harrison, 1982; van Dijk, 2003; Dirimanova,
2004; Vranken et al., 2004; Deininger et al., 2012a; Petrzelka et al., 2013) e o efecto
das macropoliticas comunitarias e instrumentos rexionais en materia de cambios
de uso do solo e abandono de terras agricolas na maioria dos paises da periferia
europea (Correia, 1993; Baldock e Selby, 1996; DLG, 2005; Terres ef al., 2013).

1.2. O insuficiente coiiecemento do mercado

O estudio do mercado de terras en Galicia estd condicionado pola elevada
complexidade do sistema uso-propiedade. En primeiro lugar, pola xa menciona-
da fragmentacién da propiedade, que se manifesta tanto no niimero de parcelas
como no namero de propietarios (van Dijk, 2003). Por outra parte, ainda sendo
Galicia un territorio marcado por unha mistura intima de diferentes usos que re-
sulta nunha paisaxe en forma de mosaico, durante as tltimas décadas tivo lugar
un proceso de especializacion apreciable. Deste xeito, é posible identificar dreas
de especializacion agricola ou gandeira, dreas especializadas na producién fores-
tal, dareas dominadas pola urbanizacién, ou dreas onde a actividade humana esta
en franca regresion (Corbelle Rico e Crecente Maseda, 2014). As expectativas de
urbanizacioén, en particular, tefien sido sinaladas como un dos principais factores
de distorsion do mercado de terra agraria (Lopez Iglesias, 1996). Como resultado, a
demanda e a oferta de terra a mitido non estan axustadas e polo tanto non é infre-
cuente atopar dreas de alta demanda pero escasa oferta, dreas de baixa demanda
e abundante oferta, e outras combinaciéns posibles (Corbelle Rico et al., 2011).

Existe, entre os profesionais e cientificos relacionados dun modo ou outro co
mercado de terras en Galicia, unha visién consolidada sobre a escasa transferen-
cia de terras. Esta procede en parte da visién forzosamente parcial (e polo tan-
to, potencialmente sesgada) que resulta do cofiecemento exhaustivo de pequenas
areas do pais por parte dos profesionais. Entre a comunidade cientifica, o enfo-
que mais comun consistiu en andlises sectoriais centradas na explotacion agraria
como unidade elemental e non na mobilidade de terras en si mesma, principal-
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mente cunha perspectiva exclusivamente socioeconémica e non territorial, e nor-
malmente tomando como datos de partida os contidos dos Censos Agrarios (p.ex.
Lépez Iglesias, 1996, 2000; Sineiro Garcia et al., 2004; Lorenzana Fernandez, 2006;
Soto Fernandez, 2006). Tratase de traballos que non sempre conseguen asociar
ditas visiéns sectoriais cos procesos territoriais aparellados, a pesar do cal tefien
servido para demandar, desde a comunidade académica, a conformacién de po-
liticas de estruturas activas, a semellanza das aplicadas con gran intensidade en
paises como Francia ou Alemafia. En grande medida os datos dispoiibles condi-
cionaron ditas andlises e tamén a escala de traballo empregada.

Dados os cambios ocorridos nos datos dispoiiibles e os medios técnicos cos
que poden ser analizados, semella que é tempo de matizar esa visién xa conso-
lidada sobre a transferencia de terras en Galicia. Algtins estudos recentes tefien
explorado vias de anélise novedosas para amosar, por exemplo, que en numero-
sas explotaciéns a proporcion de superficies xestionadas que non son propiedade
do seu titular é amplamente superior 6 que indican as estatisticas oficiais, o que
indicaria unha mobilidade de terras maior da esperada (Crecente Maseda, 2010).
Paralelamente, tamén se ten identificado unha demanda real de terras non satis-
feita de xeito efectivo, ainda cando anélises territoriais preliminares indican a pre-
senza de superficies abandonadas de interese potencialmente mobilizables para
cubrir tal demanda (Giménez Solla et al., 2012).

A vista do todo o anterior son moitos os interrogantes que poderiamos situar
a diferentes niveis. Enuméranse a continuacién unha serie de cuestiéns que, sen
pretender ser exhaustiva, abordan o que e o por que da mobilidade de terras e o co-
momellorala para a valorizacion agricola da terra. Por unha banda, tratar de cofie-
cer que € o que estd pasando en relacién ao nivel de mobilidade de terras. Cal esta
a ser a mobilidade de terras na actualidade? E intra-sectorial ou inter-sectorial? A
través de que mecanismos se estd a producir esa mobilidade (mercados de terras
de compravenda, de arrendamento formal, arrendamento informal, integracion
empresarial...)? Que demanda de terras real hai? Que oferta de terras real hai?

Entender os porqués desa maior ou menor mobilidade de terras é o paso pre-
vio para tratar de mellorala. Vimos de comentar como se ten identificado de-
manda real de terras non satisfeita en zonas con superficies abandonadas. Que
obstéculos existen neses casos para as transacciéns? Son esos obstaculos de in-
dole institucional (marco legal ou normas e valores informais), relaciénase madis
cos custes de informacién presentes no contexto estrutural galego (absentismo,
dispersion, propiedade de descofiecidos, lindes indefinidos...), débense a déficits
estruturais (parcelas demasiado pequenas, malos accesos), ou a outros motivos?
Que factores favorecen unha maior mobilidade (orientacién produtiva, de locali-
zacion, estruturais, demograficos, caracteristicas dos titulares (idade, ocupacion,
residencia....)...)? Dase tamén o caso de oferta de terras non correspondida con
demanda? Que incidencia ten a maior ou menor mobilidade de terras nas dina-
micas de uso da terra? E no desenvolvemento do sector agroforestal (cuantitativa
e cualitativamente)?

E, unha vez superadas as cuestiéns anteriores, cales son as claves para favo-
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recer a mobilizaciéon produtiva e de xestion da terra en Galicia? En que medida as
politicas estruturais en discusién na actualidade son axeitadas e suficientes? Co-
mo podemos identificar a diversidade de procesos en espazos préximos e adaptar
as nosas andlises 4 fragmentacion territorial existente?

O ntmero de explotacidns agrarias computadas nos sucesivos Censos Agra-
rios mostra unha reducién continuada desde a década de 1960, que se correspon-
de coa progresiva desagrarizacién da sociedade galega.As mudanzas tecnoléxicas
e sociais propias da segunda metade do século vinte engadiuse madis tarde a en-
trada de Espafia na Comunidade Econémica Europea, e ambos procesos supu-
xeron unha fonda transformacién do sector agrario e, en consecuencia, do tipo
de utilizacién que, como sociedade, facemos do noso territorio, e polo tanto da
paisaxe que xeramos. Con todo, estas mudanzas non foron iguais en todo o terri-
torio da comunidade auténoma, de xeito que é posible falar de cando menos tres
areas diferenciadas: a area litoral, densamente poboada, onde a cuberta de arbo-
rado destinado & producién de madeira se fixo dominante; as 4reas montafiosas
do interior, que acusaron o despoboamento e envellecemento acusados e nas que
a vexetacion de orixe espontdnea ocupa progresivamente as dreas abandonadas
pola actividade humana; e unha area intermedia, de importante actividade agri-
cola e gandeira que convive coa producién de madeira (Corbelle Rico e Crecente
Maseda, 2014)

O desacoplamento entre as dreas de maior oferta potencial de terra e as are-
as de maior demanda sup6n un obstaculo para o papel do mercado de terras na
reestruturaciéon das explotacions agrarias. Carballal Fernandez et al. (2014) esti-
man que arredor de 32 000 ha de terra retinen en Galicia condiciéns axeitadas
para a producion forraxeira e estdn actualmente en desuso. Non obstante, nece-
sariamente deben existir mdis atrancos para a mobilidade de terras se, de acordo
con Giménez Solla et al. (2012), explotaciéns que demandan terras conviven con
amplas superficies de terra de boa calidade sen utilizar nas stias proximidades,
ou para que os niveis de arrendamento sexan relativamente baixos (figura 1.3). A
porcentaxe de explotaciéns que demandan terra de xeito activo é moi variable en
funcion das zonas, e os casos documentados oscilan entre o 30 (Giménez Solla
etal,2012) e 0 60 % (Vila Garcia et al., 2014).

A mellora da base territorial das explotacidns, para conseguir en dltimo termo
un uso racional do territorio e o mantemento dos seus valores culturais, ambien-
tais e produtivos, non poderd acadarse sen unha diagnose sistematica e sostida
no tempo das dindmicas que afectan 4 utilizacién da terra. A construcién de in-
dicadores de mobilidade e funcionamento do mercado de terras € clave para este
propésito, non s6 como informacion ttil para a dinamizacién do mercado, sen6n
tamén para outras politicas putblicas con impacto territorial.
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SAU en arrendamento (%)
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Figura 1.3. Porcentaxe da superficie agricola utilizada en réxime de arrendamento. Elabo-
racién propia a partir de datos do Censo Agrario de 2009 (INE).

1.3. Novas fontes e oportunidades de analise

A mdis importante razén do insuficiente cofiecemento do mercado de terras
en Galicia ten relacién coas limitaciéns de fontes de informacién clédsicas, como
os Censos Agrarios, para explicar procesos para os que non foron concibidas, co-
mo € o caso dos procesos territoriais ou de mercado, especialmente a escalas de
detalle. Ao mesmo tempo, existen outras fontes de datos de caracter masivo, que
utilizadas de xeito complementario poden proporcionar informacién moi intere-
sante: as bases de datos catastrais, do rexistro da propiedade, rexistros de explota-
ciéns agrarias, ou o sistema de xestion e control vencellado & aplicacion da Politi-
ca Agraria Comun, non sendo desefiadas con fins estatisticos ou de investigacion,
son indudablemente fontes de informacion cun gran potencial explicativo. Todos
eles tefien interese para a investigacién do mercado debido a tres caracteristicas
principais: a posibilidade de traballar con datos desagregados; a posibilidade de
cruzalas entre si para facer estudos integrais; e, finalmente, o seu carécter estrutu-
ral, o que permite prever a sia existencia e mantemento no medio e longo prazo
e polo tanto permitiria un seguimento continuo no tempo. Outras fontes posibles
inclden a base de datos do Imposto de Transmisiéns Patrimoniais e Actos Xuridi-
cos Documentados, as do Banco de Terras de Galicia, do Sistema de Informacién
Xeogréfica de Parcelas Agricolas. En conxunto, a utilizacién destas novas fontes
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permitiria xerar unha imaxe mdis coherente e menos fragmentada do que sucede
no mercado de terras en Galicia, 4 par que dotaria a estas estruturas de datos e or-
ganismos dunha nova funcionalidade administrativa e social. Mdis ainda, tendo
en conta que a maioria delas son actualizadas de xeito periddico, a stia utilizacién
abre as portas a unha monitorizaciéon continua do funcionamento do mercado ao
longo do tempo.

1.4. Obxectivos e estrutura do documento

Este traballo resume os resultados do convenio de colaboraciéon “Propiedade,
mobilidade da terra e valorizacidn territorial” asinado entre a Axencia Galega de
Desenvolvemento Rural (Agader), a Fundacion Juana de Vega, e a Universidade de
Santiago, e realizado entre 2013 e 2014. Os traballos desenvolvidos no marco desta
colaboracion responderon a tres obxectivo principais. En primeiro lugar, mellorar
a caracterizacién e comprension da mobilidade de terras en Galicia, en especial
a que se realiza a través do mercado, e os seus efectos na utilizacién produtiva
da terra por parte do sector primario. En segundo lugar, mellorar a coordinacién
institucional e entre as fontes de datos existentes, de xeito que se facilitase o se-
guimento do comportamento de variables relacionadas coa mobilidade, agora e
no futuro, a modo de observatorio da mobilidade de terras. Finalmente, tratdba-
se de integrar esa informacién e novas funcionalidades na plataforma do Sistema
de Informacién de Terras de Galicia (SITEGAL), para convertila dese xeito na in-
fraestrutura tecnoldxica de referencia sobre mercados e mobilidade de terras en
Galicia, cunha utilidade potencial estratéxica tanto para o sector publico (espe-
cialmente, claro estd, para o Banco de Terras), como para o sector privado.

De xeito madis detallado, os obxectivos especificos do traballo e que tratamos
de respostar nesta publicacién son:

1. Mellorar o coniecemento da mobilidade e dos mercados de terras agrarias
en Galicia e, en concreto, identificar fontes de informacion e desenvolver
un protocolo de seguimento que incorpore unha serie de indicadores de
mobilidade de terras.

2. Identificar os principais obstdculos para o funcionamento dos mercados de
terras e a siia relaciéon con factores estruturais, produtivos, ou demogréficos.

3. Definir unha serie de recomendacions para mellora-la mobilizacién produ-
tiva das terras agrarias.

4. Crear unha infraestrutura de difusién web de toda a informacién xerada so-
bre mobilidade e mercados de terras xerada para favorecer o seu dinamis-
mo.

5. Impulsar os vinculos e mecanismos de coordinacién e cooperacién institu-
cional dos axentes relevantes en materia de mobilidade de terras e da infor-
macioén relevante.
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Ao longo do texto describese o proceso de identificacion, e recompilacién das
fontes que resultaron ser accesibles, detallando as conversidns de formato e trans-
formaciéns intermedias precisas para a sia combinacién. A informacién resul-
tante foi empregada para desefiar indicadores de mobilidade a escala municipal e
parroquial, presentados coa axuda de sistemas de informacién xeogréfica. A con-
tinuacién deste primeiro capitulo introdutorio, o Capitulo 2 introduce a discusion
sobre o concepto de mobilidade de terras, nas stias diferentes interpretacions, e
presenta unha enumeracion exhaustiva das fontes de informacién existentes. O
Capitulo 3, a continuacién, describe a situacién de (falta de) coordinacién en-
tre as institucidns encargadas de manter as fontes descritas, e detalla algtins dos
avances realizados no marco do traballo para mellorar este aspecto. O Capitu-
lo 4 presenta unha caracterizacion do mercado de compravenda de terras, a ni-
vel municipal e parroquial, mentres que o Capitulo 5 céntrase nas relacions entre
as caracteristicas do mercado e o uso da terra por parte das explotaciéns. O tex-
to continda cunha descricion das relacidns entre os indicadores do mercado de
terras e outras variables de tipo socio-econémico ou biofisico, a nivel municipal
(Capitulo 6), e unha descricién dos principais obstaculos atopados para o funcio-
namento do mercado a nivel de parcela (Capitulo 7). Finalmente, o texto remata
cun conxunto de recomendaciéns e posibles vias de mellora para un maior cofie-
cemento da mobilidade de terras en Galicia (Capitulo 8).
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2 Mobilidade de terras: concepto,
fontes e indicadores

Ao longo deste capitulo empregamos o concepto de mobilidade da terra (ou
mobilidade do mercado de terras) en sentido amplo para referirnos ds dindmicas
de distribucién e organizacion dos dereitos sobre a terra. Baixo esta definicion por
inclusién caben un bo niimero de interpretaciéns posibles, que condicionan o ti-
po de informacién e as fontes que precisan ser consultadas para a siia estimacién
e seguimento. No fundamental, a principal diferencia refirese ao estudio da mobi-
lidade como transferencia dos dereitos de propiedade, ou como transferencia dos
dereitos de uso, pero existen alglins outros matices de interese. Malia que poida
parecer paradoxal, a Lei 6/2011 de mobilidade de terras' non proporciona unha
definicién explicita do concepto que lle d4d nome, como tampouco facia a sia pre-
decesora, a Lei 7/2007 do Banco de Terras?. Con todo, de 4mbalas diias normas
pédese deducir, no contexto galego para o que foron pensadas, que o concepto
de mobilidade se entende nelas de xeito implicito como a organizacién na xestion
e/ou propiedade das unidades parcelarias con vocacién de ser utilizadas para fins
agrarios, forestais e/ou ambientais, e que aparece ligado directamente 4 necesi-
dade de evitar o abandono da terra® e facilitar a sta utilizacién. Boa parte deste
capitulo estd dedicada a enumerar e discutir os diferentes tipos de transferencia
que podemos incluir baixo o concepto de mobilidade para, a continuacién, enu-
merar e describir as principais fontes de informacién que poden ser de utilidade
na estimacion e seguimento de cada unha.

2.1. Concepto de mobilidade

Nunha primeira aproximacién madis xeral, a mobilidade de terras pode ser en-
tendida como a dindmica da distribucién e organizacién dos dereitos sobre a te-
rra, non tanto como un fin en si mesmo como unha das vias posibles para acadar
obxectivos relacionados coa utilizacién da terra (Vinas, 1988). Esta distribucién de

1Lei 6/2011, de 13 de outubro, de mobilidade de terras (DOG 26 de outubro de 2011).

2Lei 7/2007, de 21 de maio, de medidas administrativas e tributarias para a conservaciéon da
superficie agraria ttil e do Banco de Terras de Galicia (DOG 31 de maio de 2007).

30 propio concepto de abandono tamén pode ser unha interesante materia de debate. Sobre
este particular pédese consultar, por exemplo, Corbelle Rico e Crecente Maseda (2008).
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dereitos poderia lograrse a través do mercado e as empresas (Coase, 1937), ou ben
con algtn grao de intervencién das axencias gobernamentais (Williamson, 1998).
Na bibliografia sobre o sector agrario galego, destaca a interpretaciéon que fai Lo-
pez Iglesias (1996), que inclie no concepto de mobilidade as modificaciéns do
uso da terra, o cambio da unidade produtiva da que forman parte, ou o cambio de
propietario. Non entraremos neste traballo na anélise dos cambios de uso, pese 4
sta grande importancia territorial nos tltimos anos* dado que s6 estamos intere-
sados neles na medida en que resultan dun diferente arranxo dos dereitos sobre
a propiedade. Si analizaremos, polo contrario, os cambios de propiedade ou de
unidade produtiva, que en definitiva son cambios nos dereitos de propiedade ou
cambios nos dereitos de uso sobre unha determinada parcela.

Por outra banda é conveniente diferenciar esa aproximacion 4 mobilidade de
terras dos procesos de cambio de uso, dado que ditos procesos tefien sido asimi-
lados, en determinados ambitos, 4 mobilidade de terras —fundamentalmente de
terras agricolas. Isto foi asi, por exemplo, no marco das reformas da Politica Agra-
ria Comun de inicios da década de 1990 nas que, nun marco de excedentes de
producién agricola na Unién Europea, se buscaba a mobilidade de terras agrico-
las no sentido de conseguir que unha parte delas deixase de ser empregada pola
agricultura —por exemplo, a través da siia forestacién. Non obstante, neste caso
non tifia por que existir unha transferencia de dereitos de propiedade, fosen com-
pletos ou sé de uso. De feito, dende a perspectiva dos obxectivos territoriais ou
sectoriais perseguidos, a mobilidade de terras asi entendida era antagénica 4 que
se persigue en Galicia nos tltimos lustros.

Cambios nos dereitos de propiedade

Habitualmente entendemos a propiedade como un todo tinico, que polo tanto
se transfire sempre de xeito completo e dunha soa vez, e desde este punto de vista
as vias de cambio posibles inclien fundamentalmente a compra-venda, permuta,
herdanza, doazén, expropiacion, ou o embargo. Con todo, é recomendable remar-
car que o que entendemos por propiedade consiste en realidade nun conxunto ou
feixe de dereitos & disposiciéon do propietario, cada un dos cales é susceptible de
transferencia ou reorganizacién ao longo do tempo, polo que a lista de posibles
tipos de cambio €, en rigor, moito maior.”

Para o contexto administrativo e normativo de Galicia, e volvendo a lista ante-
rior, a maioria destes mecanismos ou férmulas de transferencia van habitualmen-
te acompafiados dun documento publico ou privado que os rexistra (e que polo
xeral inclde o valor da transferencia).

4Traballos recentes suxiren que poderian terian afectado a arredor do 40 % da superficie total
de Galicia no periodo 1985-2005 (Corbelle Rico e Crecente Maseda, 2014).

5A afeccién da parcela pola regulacién asociada a un plan de ordenacién municipal, ou por
determinada normativa ambiental, son exemplos de cambios que afectan 6 conxunto de dereitos
que compoiien a propiedade.
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Cambios nos dereitos de uso

Entre os procedementos posibles para o cambio dos dereitos de uso sobre
unha parcela incluimos as permutas de uso, os arrendamentos, ou as cesions tem-
porais. A existencia dun documento escrito que documente este tipo de acordos
é, de acordo coa bibliografia, moito menos frecuente que coas transferencias de
propiedade, pero debemos recordar neste punto que os contratos verbais tamén
tefien validez no sistema legal espafol.

Constitiien un caso particular dentro deste grupo a chamada cesién en preca-
rio, que implica a ausencia dun acordo explicito entre as partes no relativo ao pre-
7o, duracidn, e garantias de execucién. O concepto de precariedade remite aqui &
ausencia de seguridade e garantias sobre o cumprimento do acordo para calquera
das partes implicadas. Se ben para moitos autores se trata dunha forma de cesién
dificilmente englobable baixo o concepto de mobilidade, outros argumentan que,
lonxe de constituir unha decisién irracional, esta preferencia polos acordos infor-
mais responde 4 percepcion de seguridade dos propietarios (Coimbra, 2011). Para
moitos deles, en efecto, outros mecanismos de garantia (por exemplo a vecifian-
Za ou o parentesco) e outros tipos de retribucién (o mantemento da superficie da
parcela en boas condiciéns desde o punto de vista do estado da vexetacién, por
exemplo), proporcionan méis seguridade e garantias que un documento legal de
dificil comprensién e inserido nun contexto legal e administrativo do que tradi-
cionalmente tiveron motivos para desconfiar.

Tipos de axentes implicados

Un seguinte nivel de complexidade na caracterizacién de tipoloxias de mobili-
dade xorde 6 incorporar o tipo de axentes que intervefien. Na maioria dos estudos
(Brisson, 1983; Lopez Iglesias, 1996; Garcia, 2008), a distincién habitual faise en-
tre propietarios agricultores e propietarios non agricultores. A partir desta xorden
multiples categorias entre as cales as madis habituais son agricultores en activo,
agricultores xubilados, conxuxes de agricultores, propietarios absentistas de ori-
Xe agraria, propietarios absentistas tradicionais ou arrendatarios, sociedades ou
cooperativas, entre outras.

Este dltima puntualizacién leva a outra forma de mobilidade respecto da or-
ganizacion de dereitos que se distingue pola particular forma dos axentes que in-
tervefien e da via pola que se produce o intercambio: asociacionismo ou coope-
rativismo. Nela compre discernir dias casuisticas: o agrupamento de persoas ou
entidades con distintos dereitos pero cun propésito comiin (convenios ou conce-
siéns) e o agrupamento de persoas ou entidades para exercer conxuntamente un
ou varios dereitos sobre a terra (sociedades ou cooperativas).

Sintese

Como sintese dos aspectos comentados ata 0 momento, derivase que o con-
cepto de mobilidade da terra poderia ser empregado para referirse a todos ou al-

13



2. MOBILIDADE DE TERRAS: CONCEPTO, FONTES E INDICADORES

glins dos procesos seguintes:

Transferencia de dereitos de uso

= Mediante contrato

e Verbal
e Escrito

o Publico

o Privado
= “En precario” (sen prazo e/ou retribucién establecidas)
» Permuta dos dereitos de uso

= Integracién en formas cooperativas (cooperativa, SAT, ...)

Transferencia dos dereitos de propiedade

= Compra-venda

Permuta da propiedade

Integracién en formas cooperativas

Embargo
= Expropiacion

Desde o punto de vista da stia monitorizacién e seguimento, interesaria dis-
poiier de informacién acerca da cantidade total de superficie transferida (ha), a
funcién de distribucién da variable prezo (prezo medio, varianza, rango total), e
a distribucién xeografica das anteriores (por exemplo, dispofier das anteriores a
escala municipal ou parroquial).

2.2. Fontes de informacion

Son varias as fontes que fan referencia directa ao estado dos prezos da terra —
o indicador méis comtn sobre o mercado de terras— en Espafa, nomeadamente
a Enquisa de prezos da terra publicada polo Ministerio de Agricultura, ou a in-
formacién publicada no Anuario de Estatistica Agraria da Conselleria de Medio
Rural de Galicia. Ambas estdn referidas ao universo de parcelas agricolas (non in-
cliien, polo tanto, parcelas a mato ou cubertas por arborado), e presentan datos
a nivel provincial. Existe, non obstante, algunha outra fonte que presta atencion
4 importancia da mobilidade, como a Estatistica de Transmisiéns de Dereitos de
Propiedade do Instituto Nacional de Estatistica, na que se detallan o nimero de
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transmisions de fincas ruasticas inscritas no rexistro de propiedade, con caracter
mensual e con desagregacién por provincias.

Por outra parte, ainda que os resultados publicados e directamente utilizables
polo publico se reducen a este reducido niimero mencionado, existe un bo nime-
ro de fontes de informacion que, de xeito directo ou indirecto, contefien informa-
cion relativa ao funcionamento do mercado e poderian chegar a ser empregadas
para realizar un seguimento moito mdis rico (por exemplo, para a construcion de
indicadores que vaian mdis al4 de prezos e taxas de transferencia)e detallado (tan-
to a nivel de desagregaciéon xeogréafica como de desagregacion por usos da terra,
tamafios de parcela, ou tipos de propietarios, por exemplo).

Catastro

O sistema de informacién catastral en Espafia estd regulado polo Real Decreto
Lexislativo 1/2004% O Catastro Inmobiliario é un rexistro administrativo depen-
dente do Ministerio de Facenda e Administraciéns Publicas no que se describen
os bens inmobles ruasticos, urbanos e de caracteristicas especiais. A descricién ca-
tastral dos bens inmobles inclue as stias caracteristicas fisicas, xuridicas e econé-
micas, entre as que se atopan a sda localizacion, referencia catastral, superficie,
uso, cultivo, representacion grafica, valor catastral e titular catastral. Contén in-
formacién a nivel de parcela e subparcela, de xeito que as diferentes parcelas que
forman parte dunha mesma parcela se diferencian polo uso que se fai delas.

Os datos proceden da inscricién ou renovacién da informacién por parte do
titular ou titulares, ou ben como resultado dun proceso de oficio por parte da Ad-
ministracion, en funcion do feito, acto ou negocio que o motive. Entre os procede-
mentos que poden dar lugar 4 renovacién dos datos catastrais destacan as declara-
cions realizadas polos propios titulares, as comunicaciéns realizadas por notarios
e rexistradores da propiedade, concellos, a Axencia Estatal de Administracién Tri-
butaria, ou outras administraciéns actuantes en actos de xestién urbanistica. Co
obxecto de garantir que os datos que se inclien na descricién catastral dos bens
inmobles concorden coa realidade, a incorporacién dos bens no Catastro inmobi-
liario asi como a das alteracions das stas caracteristicas, é obrigatoria.

Ainda que a finalidade orixinaria do catastro é de cardcter tributario, o pro-
pio RDL 1/2004 recofiece no seu predmbulo que “..o Catastro Inmobiliario tense
convertido nunha gran infraestrutura de informacion territorial dispofiible para
todas as Administracions publicas, fedatarios, empresas e cidaddns en xeral.” E no
seu artigo 2 recolle que “estard a disposicion das politicas ptiblicas e dos cidaddns
que requiran informacion sobre o territorio, nos termos previstos no titulo VI.” A
informacion dispofiibilizada por parte do Catastro ao publico en xeral aumentou
significativamente na tltima década, ainda que informacién de gran relevancia
como a de titularidade ten cardcter protexido e o acceso 4 mesma é moito maéis
limitado e restrinxido.

SRDL 1/2004, de 5 de marzo, polo que se aproba o texto refundido da Lei do Catastro Inmobi-
liario. BOE de 8 de marzo.
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Desde o punto de vista da andlise da mobilidade, o Catastro é fundamental
tanto polo cardcter de inventario de bens que representa, incluidas as parcelas
rasticas, como por incorporar datos de titularidade e valor da parcela. Ademais, a
referencia catastral, o identificador tinico de ben inmoble, é utilizado na actuali-
dade como o principal medio de identificacién de parcelas risticas por gran parte
dos sectores publico e privado. Ese feito fai que se poida combinar informacién
provinte de diversas bases de datos referentes a parcelas dado que estas se identi-
fican do mesmo xeito, a través da citada referencia, nos diferentes sistemas.

Solicitudes de axuda no marco da Politica Agraria Comtn

A declaracion de superficies a efectos de obtencién de axudas da Politica Agra-
ria Comun (PAC) realizase de xeito anual desde 1993. O marco legal europeo’ en
relaciéon 4s axudas no marco do primeiro piar da PAC obriga 6s Estados Membros
a contar cun Sistema de Identificacién de Parcelas Agricolas (SIPA), que se mate-
rializou no SIGPAC no caso espafiol, asi como 6 almacenamento de todas as soli-
citudes de pagos directos por parte das explotaciéns na que se indicardn t6dalas
parcelas agrarias da explotaciéon convenientemente identificadas no SIPA.

Asi, o denominado sistema integrado de xestién e control de axudas directas a
explotaciéns da Politica Agraria Comtin estd composto polas solicitudes de axuda
dos diferentes agricultores (no que se inclie a devandita declaracién de superfi-
cies da explotacién) e por un sistema alfanumérico de identificacién de parcelas,
0 que permite a realizacién de controis administrativos e sobre o terreo.

No caso do Estado espafiol, o sistema de identificacién de parcelas (SIGPAC)
construiuse a partir do sistema catastral do ano 2004. O SIGPAC regulase polo Real
Decreto 2128/2004, do 29 de outubro, que establece que comunidades auténomas
son as responsables da stia explotacién e mantemento no seu territorio e que crea
a mesa de coordinacion a nivel estatal. Esta é a encargada de coordinar a explo-
tacion e mantemento do SIGPAC e, entre outras funciéns adicionais, acordar a
informacién que estard vixente en cada campafia para a declaracién e o control
das axudas baseadas en superficies. En xaneiro de 2005 estableceuse o SIXPAC en
Galicia, baixo a responsabilidade de explotacién e mantemento do Fondo Galego
de Garantia Agraria (FOGGA).

A informacién contida neste sistema integrado de xestion estd desagregada a
nivel de recinto, unha subdivisién da parcela catastral en funcién do seu uso (que
normalmente non coincide coa divisiéon en subparcelas do sistema catastral). Ob-
viamente, s6 contén datos das parcelas declaradas polas explotaciéns agrarias que
presentan solicitudes de axuda no marco da PAC. Segundo o Artigo 19 do Regu-
lamento 73/2009 as explotaciéns agrarias estdn obrigadas a declarar toda a su-

“Regulamento CEE 73/2009, do Consello do 29 de setembro de 2003 polo que se establecen
disposiciéns comuns aplicables aos réximes de axuda directa no marco da politica agricola comun
e se instauran determinados réximes de axuda aos agricultores, recolle nos Artigos 16 a 19 unha serie
de disposicidns relacionadas coa informacién a recoller e manter na xestién das axudas definidas
no marco da Politica Agricola Comun, de obrigatorio cumprimento por parte dos Estados Membros.
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perficie agraria que xestionan. Con todo, pédese asumir que este grupo inclie a
préctica totalidade das explotaciéns con caricter profesional e boa parte das ex-
plotaciéns non profesionais de certa dimensién (cando menos en determinados
sectores de producién). Con todo, aqueles sectores produtivos que non foron per-
ceptores de axudas no marco da PAC, e que polo tanto non estiveron incluidos nos
procedementos de xestién antes descritos, non quedan cubertos por esta fonte de
datos (é o caso, por exemplo, das explotacions de horta).

Non obstante, a partir de 2015 entrard en vigor un novo marco legal da PAC,
afectando tanto 6 primeiro como o segundo piar. Esta reforma influird tamén nes-
ta fonte de datos,® ainda que os elementos basicos se mantefien asi como, con
gran probabilidade, a sta utilidade a efectos do estudo da mobilidade de terras.

Os datos de interese para avaliar a mobilidade son o c6digo de identificacién
da parcela declarada (segtiin o SIXPAC), o seu uso declarado (ou verificado polas
inspecciéns de campo) e o cédigo de explotaciéon que declara o seu uso (proce-
dente do Rexistro de Explotaciéns Agrarias).

Rexistro de Explotaciéns Agrarias de Galicia

Ten a sta orixe no Decreto 253/2008, de 30 de outubro, polo que se crea e
regula o Rexistro de Explotacions Agrarias de Galicia. Este rexistro inclie a tédalas
explotaciéns da comunidade auténoma, a cada unha das que se lles asigna un
c6digo de explotacién agraria (CEA), e depende da Direccién Xeral de Estruturas e
Infraestruturas Agrarias da Conselleria de Medio Rural. Entre os datos que recolle
figuran os relativos ao titular e os propios da explotacién, incluido o réxime de
tenza da terra, a dedicacion ou actividade principal, gando ou maquinaria, entre
outros.

Imposto de Transmisiéns Patrimoniais e Actos Xuridicos Documentados

A Axencia Tributaria de Galicia é responsable da xestion e recadacién de, entre
outros, 0 imposto sobre transmisiéns patrimoniais e actos xuridicos documen-
tados (ITPAXD), que ven regulado no Real Decreto Lexislativo 1/1993, de 24 de
setembro, polo cal se aproba o Texto refundido da Lei do Imposto sobre Transmi-
siéns patrimoniais e Actos Xuridicos Documentados, e no Real Decreto 828/1995,
de 29 de maio, polo cal se aproba o Regulamento do Imposto sobre Transmisiéns
patrimoniais e Actos Xuridicos Documentados.

A pesar do seu tratamento unitario esta norma regula en realidade tres im-
postos diferentes,que afectan 4s transmisiéns patrimoniais onerosas, 4s opera-
ciéns societarias e 6s actos xuridicos documentados. O imposto mais relevante
para o presente estudo é o de transmisiéns patrimoniais onerosas. Tefien obriga
de declara-lo imposto aquelas persoas que adquiran bens e dereitos como con-
secuencia de transmisiéns onerosas por actos inter vivos", asi como aqueles a

80 Regulamento 1307/2013, do Parlamento Europeo e do Consello, do 17 de decembro de 2013,
pasou a ser a norma de referencia ao respecto.
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favor dos cales se constitian dereitos reais, préstamos, fianzas, arrendamentos,
pensions e concesiéns administrativas. Os casos mdis comuns son os seguintes:
compravenda de bens tanto mobles coma inmobles (teria obriga de declarar o
adquirente); constitucién de dereitos reais (usufrutos, servidumes...) (teria obriga
de declarar a persoa a favor da cal se constitiien); arrendamentos (teria obriga de
declarar o arrendatario); pensidns (teria obriga de declarar o pensionista).

No caso do imposto sobre actos xuridicos documentados estarian obrigados a
presentar declaracién polo mesmo os adquirentes de bens ou dereitos que docu-
menten as stas adquisiciéns en documentos notariais; as persoas que insten ou
soliciten documentos notariais; as persoas no interese das cales se expidan os do-
cumentos notariais. A maiores, o Imposto sobre Sucesién e Doazéns é un tributo
de natureza directa e subxectiva, que grava os incrementos patrimoniais obtidos a
titulo lucrativo por persoas fisicas. Encéntrase regulado pola Lei 29/1987, do 18 de
decembro, do Imposto sobre Sucesiéns e Doazéns, e polo Real Decreto 1629/1991,
do 8 de novembro polo que se aproba o regulamento do Imposto sobre Sucesiéns
e Doazons.

Tefien a obriga de declara-lo imposto aquelas persoas fisicas que adquiran
bens e dereitos por herdanza, legado ou calquera outro titulo sucesorio (ex. Apar-
tacién ou pacto de mellora), doazén ou calquera outro negocio gratuito, ou se-
guros sobre a vida cando o contratante sexa persoa distinta do beneficiario. Ainda
sendo a herdanza un mecanismo de gran importancia na transferencia de dereitos
sobre a terra, neste estudo non se encadra no concepto de mobilidade de terras,
polo que a informacién derivada da xestion deste imposto non se terd en conside-
racion.

En resumo, a informacién derivada da xestién do imposto de transmisiéns pa-
trimoniais € unha fonte moi interesante posto que contén informacién sobre a
totalidade de transmisiéns de bens inmobles ruasticos, e inclte caracteristicas tan-
to dos axentes que intervefien na transaccién (ntimero e residencia de transmi-
tinte/s e adquirinte/s), da parcela (ubicacién, superficie) e da propia transaccién
(prezo).

De xeito paralelo ao convenio que enmarcou este traballo, a Axencia Tributa-
ria de Galicia (Conselleria de Facenda) e a Axencia Galega de Desenvolvemento
Rural (Conselleria de Medio Rural e Mar) asinaron en 2014 un convenio para a ce-
sién anual de indicadores agregados por parroquia. Estes indicadores seguen no
fundamental as recomendaciéns expresadas neste documento.

A informacién relativa ao tipo de datos existentes na base de datos asociada
ao Imposto de Transmisiéns Patrimoniais e Actos Xuridicos Documentados foi re-
copilada a partir do modelo 600 para a declaracién do dito imposto,® os indices e
expofientes de valor para a estimacién dos prezos medios de mercado do solo ris-

90rden del Ministerio de Hacienda, de 4 de julio de 2001, por la que se aprueban los modelos
600, 620y 630, en pesetas y en euros, de declaracién-liquidacién del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y se determinan el lugar y plazos de presentacién de
los mismos.
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tico como base minima impofiible do Imposto de Transmisiéns Patrimoniais,!? e
o Formulario de valoracién en lifia de bens inmobles dispofiible na Oficina Virtual
Tributaria.!!

A informacién relativa ao valor da terra resulta en parte da base impoiiible
declarada en cada caso a través do formulario correspondente, que se compara
de oficio coa determinada polo método de valoracion tributario.!? Cando o valor
comprobado pola Administracién excede do valor indicado na autoliquidacién
requirese unha liquidacién complementaria, de xeito que cabe discutir se son os
prezos rexistrados antes da liquidacién complementaria ou os de despois os que
representan mellor o valor de mercado.

Rexistro de comunicacions de transaccions en Zonas de Especial
Interese Agrario

A Lei 7/200713 establecia a obrigatoriedade de comunicar as transacciéns de
bens inmobles de cardcter agrario 4 Conselleria con competencias en materia
agraria, sempre e cando o estes se ubicasen nalgunha das dreas declaradas co-
mo Zonas de Especial Interese Agrario (ZEIA). Esta obligatoriedade estaba asocia-
da aos dereitos de tanteo e retracto que a lei outorgaba 4 Conselleria. O 6rgano
responsable da xestién da informacién resultante era a Subdireccién Xeral de Mo-
bilidade de Terras da Axencia Galega de Desenvolvemento Rural (AGADER).

Para facer posible o exercicio dos dereitos de tanteo e retracto por parte da
Administracién, tédolos propietarios de fincas risticas situadas incluidas en ZEIA
tiflan a obriga de comunicar ao Banco de Terras a stia intencién de realizar unha
transmision. Nesa notificacion, os titulares debian incluir os datos catastrais da
parcela, a stia valoracién, uso actual e drea, asi como a identificacién das persoas
que intervirian na transmision. Durante o periodo en que estivo en vigor (o derei-
to de adquisicion preferente via tanteo ou rectracto foi derogado coa aprobacién
da Lei 6/2011, de mobilidade de terras) o Banco de Terras almacenou as comu-
nicaciéns recibidas nunha base de datos que incltie comunicaciéns realizadas no
periodo 2007-2011, nas 37 comarcas declaradas ZEIA en 2007 e 2008,'* que su-
pofien 21 000 km? en total, ou aproximadamente o 71 % da superficie de Galicia
(figura 2.1). Nos concellos incliidos en ZEIA, polo tanto, pédese considerar que a

190rde da Axencia Tributaria de Galicia, do 27 de decembro de 2013, pola que se desenvolve o
medio de comprobacién de valores de prezos medios de mercado aplicables a determinados in-
mobles rusticos e urbanos situados na Comunidade Auténoma de Galicia, e se aproban os prezos
medios no mercado aplicables no exercicio 2014.

Uhttps://host.cixtec.es/Entrada0ficinaVirtual/0V/ga/0V_Tributaria.htm.

120rde da Conselleria de Facenda, do 27 de decembro de 2013, pola que se desenvolve o medio
de comprobacién de valores de precios medios de mercado aplicables a determinados inmobles
rasticos e urbanos situados na Comunidade Auténoma de Galicia, e se aproban os prezos medios
no mercado no exercicio 2014.

13Lei 7/2007, de 21 de maio, de medidas administrativas e tributarias para a conservacion da
superficie agraria ttil e do Banco de Terras de Galicia (DOG 31 de maio de 2007).

4Decreto 206/2007, de 25 de outubro, Decreto 263/2007, de 28 de decembro, e Decreto
293/2008, de 18 de decembro.
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Ano de declaracién

0O 2007
@ 2008

Figura 2.1. Zonas de Especial Agrario por ano de declaracién (Elaboracién propia a partir
dos Decretos 206/2007, 263/2007 e 293/2008).

base de datos proporciona un censo da totalidade das parcelas rtsticas obxecto
de transmisién durante os periodos 2008-2011 ou 2009-2011 —en funcién de se o
ano de declaracion foi 2007 ou 2008, respectivamente.!®

En total, esta base de datos inclie madis de 25 000 transaccioéns formalizadas
en escritura publica ante notario (non constan nela as realizadas mediante docu-
mento privado nin contrato oral). Para cada unha delas consta a referencia catas-
tral da parcela, o municipio e parroquia onde esté situada, a superficie obxecto de
transaccion e o uso declarado polo vendedor no momento da venta. Tamén apa-
recen rexistrados o niumero de vendedores e compradores, e 0s seus respectivos
municipios de residencia.

Censo Agrario

O Censo Agrario é unha operacion estatistica que ten como finalidade obter
informacion masiva sobre a estrutura do sector agrario en Espafia e que se realiza
de xeito periédico. O mdis recente no momento de publicar este traballo é o co-
rrespondente ao ano 2009, e con anterioridade téfiense realizado en 1999, 1989,
1982, 1972 e 1962.

A experiencia espafiola en materia de censos agrarios € madis tardia que nou-
tros paises do entorno. A primeira medida para obter estatisticas internacionais

150 ano 2011 inclde comunicaciéns realizadas ata a entrada en vigor da Lei 6/2011, a finais do
mes de outubro.
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sobre a agricultura tivo lugar cara 1924 cando o Instituto Internacional de Agri-
cultura (ITA) promoveu a realizacién en 1930 do primeiro censo agrario mundial
que tivo continuacion nos seis programas movidos pola FAO como sucesora das
funciéns do IIA trala stia disolucién en 1946. Foi a partir da adhesion de Espafia &
Comunidade Econémica Europea en 1986 cando o Instituto Nacional de Estatis-
tica incorporou o programa comunitario de enquisas sobre a estrutura das explo-
tacions agricolas (farm structure survey, FSS). Este programa obrigou a modificar
as datas de realizacion a anos rematados en nove e cero, e asi foi como se realizou
o censo de 1989.

Dende o ano 2004 Eurostat, en colaboracién cos Estados membro, traballou
na elaboracién dun novo Regulamento que previa a realizacién no ano 2010 dun
censo agrario e dunha enquisa sobre métodos de producion nas explotaciéns agri-
colas e enquisas por mostraxe das explotacions agricolas nos anos 2013 e 2016. O
Comité Permanente de Estatisticas Agrarias en 2006 acordou unha exencion para
que Espafia, Portugal e Grecia a realizaran en 2009.

Os principais datos recollidos refirense ao tamano das explotaciéns, o réxime
de tenza e aproveitamento das terras, dreas cultivadas, rega, gando, man de obra
e outros insumos agrarios. As variables que se relacionan de xeito directo con es-
te estudo son aquelas relativas 6 réxime de tenza da superficie agricola utilizada
(SAU) da explotacién, que permite cofiecer que proporciéon da mesma € propie-
dade do titular, cal estd en arrendamento ou parceria e cal noutras modalidades
de tenza. Estas variables proporcionan unha foto fixa da mobilidade de dereitos
de uso no conxunto de explotaciéns inventariadas.

No caso do Censo de 2009, o universo incluia a tédalas explotaciéns agricolas e
gandeiras existentes no territorio nacional o 30 de setembro de 2009, calquera que
sexan a persoa fisica ou xuridica que acttie como titular e o destino da producion,
que cumprisen algtin dos seguintes criterios: polo menos 1 ha de SAU, unha ou
mais Unidades de Gando Maior (UGM), ou unha Producién Estandar Total (PET)
igual ou superior a 0.75 Unidades de Dimensién Europea (UDE). Isto representou
unha variacién respecto do universo do Censo de 1999, que rebaixaba o criterio
de superficie total a 0.1 ha, ou a cabana gandeira minima a 1 Unidade de Gando
Maior.

2.3. Indicadores de mobilidade

As andlises econémicas cldsicas céntranse en estudar a mobilidade de terras
a través do mercado, fundamentalmente as transferencias de dereitos a través da
compra-venda (dereitos de propiedade completos) e do arrendamento ou outras
transferencias de cardcter temporal (s6 dereito de uso). As variables estudadas
mais frecuentemente son a incidencia de ambos modos de transferencia (pro-
porcion de un e outro), a sia magnitude en termos de superficies transferidas en
relacion 4 superficie total e os prezos e a stia evolucion. Nesa lifia, algiins dos in-
dicadores que se recollen neste estudo son o nimero de operaciéns e superficie
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involucrada, asi como os prezos medios nas transacciéns. Ademais, os indicadores
poden referirse a tipoloxias de terras especificas, por exemplo en funcién do seu
uso, ou compararse para diferentes d&mbitos territoriais (municipio e parroquia,
por exemplo). A continuacién preséntase unha breve descriciéon dalgtins dos indi-
cadores posibles, grande parte dos cales se utilizan ao longo deste traballo.

Nidmero de operaciéons de compra-venda

O ndmero de operaciéns é un indicador da mobilidade da terra a través de
compra-venda.En principio, canto maior sexa o valor do indicador para un perio-
do determinado maior serd a actividade do mercado de venda nunha determinada
drea xeografica. Como desvantaxes asociadas ao seu uso debemos indicar que se
trata dunha medida absoluta que aporta pouca informacién sobre a importancia
do nimero de operaciéns en relacién ao namero total de parcelas, ou 4 superficie
da zona para a que se calcula.

Superficie obxecto de transaccién

De xeito similar ao anterior, tratase dunha medida absoluta da superficie total
obxecto de compra-vendanunha drea xeografica determinada. Pola mesma razon,
ainda que é un indicador valido para dar unha idea da importancia territorial da
actividade do mercado, resulta de pouca utilidade para comparar o que sucede en
diferentes lugares.

Taxa de transferencia

Construida a partir da superficie total obxecto de transaccién para unha area
xeografica determinada, a taxa de transferencia é unha medida relativa que fala da
proporcién da superficie total que aquela representa. Emprégase habitualmente
expresada en porcentaxe, e pode estar referida 4 superficie total ou exclusivamen-
te 4 superficie agricola utilizada total. Por outra parte, a sta utilidade na compa-
racién de diferentes rexidns ou dreas xeogréficas € maior cando se expresa como
media anual (Ciaian et al., 2010; Swinnen et al., 2011).

Prezo da terra

Como estimador do prezo unitario da terra (medido en euros por unidade de
superficie) é posible empregar a media e a mediana do prezo rexistrado nas tran-
sacciéns. Ambos estatisticos permiten obter informacién relevante —pero diferente—
sobre o prezo da terra a escala da comunidade auténoma, municipal, ou parro-
quial. A raz6én de optar por ambos estimadores responde ao feito de que a funcién
de densidade dos prezos unitarios das diferentes parcelas é considerablemente
sesgada cara a dereita. Dito de xeito madis simple, trdtase dunha distribucién con
moitas parcelas de prezo unitario relativamente baixo e unhas poucas —ou moi
poucas— de prezo unitario moi elevado, razén pola que a media tende a tomar
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valores mais altos que os da maioria das parcelas. A mediana, polo contrario, ao
ser menos sensible & presencia de valores extremos, proporciona unha informa-
cién madis achegada 4 realidade da maioria do parcelario.

Outros indicadores de caracter indirecto

Con caricter complementario aos anteriores, é posible construir indicadores
que permitan estimar a intensidade da oferta e a demanda potenciais —é dicir, a
que poderia materializarse en caso de darse as circunstancias favorables. A com-
binacién dalgins deles poderia permitir a identificacion de desequilibrios entre
ambas compofientes da mobilidade de terras asi como axudar, ainda que sexa
parcialmente, a explicar o comportamento dos indicadores cldsicos antes men-
cionados. Asi, os indicadores complementarios propostos son:

Proporcién de superficie agricola non declarada a efectos de percepcién de
axudas (%). Expresado como proporcion da superficie agricola utilizada total dunha
parroquia ou concello respecto da superficie declarada a efectos de percepcion de
axudas da Politica Agraria Comun. A existencia de diferencias importantes entre
unha e outra superficie pode revelar, nalgtins casos, un baixo nivel de profesiona-
lizacion das explotacidons existentes nunha drea xeografica, ou ben a existencia de
explotacidns que estdn préximas ao cese da actividade por ausencia de relevo xe-
racional. De ser ese o caso, o indicador poderia ser empregado para estimar a exis-
tencia dunha maior oferta potencial de terra, que se materializaria no momento
en que estas explotaciéns deixen a sta actividade de xeito definitivo. Con todo, o
indicador deberia ser empregado con cautela dado que non tédalas orientaciéns
produtivas perciben axudas por esta via, de xeito que a proporcién de superficie
declarada serd necesariamente baixa nas dreas nas que estas produciéns sexan
maioritarias, con independencia da profesionalidade ou posibilidades de relevo
xeracional das explotacions que nelas estdn presentes.

Variacién recente da superficie agricola utilizada. Este indicador, ben expre-
sado en termos absolutos (ha) ou relativos (variacién porcentual), e referido a un
pasado relativamente recente (3-10 anos), permitiria estimar a superficie que foi
liberada polas explotaciéns que cesaron a sta actividade (no caso de que esta va-
riacién sexa negativa), ou pode servir como estimador indirecto da demanda (no
caso de variacidns positivas).

Carga gandeira (UGM/ha). A carga gandeira, expresada como unidades de
gando maior por unidade de superficie, pode ser empregado en areas especiali-
zadas de gandeiria como estimador indirecto da demanda de terra. A demanda
seria maior canto mais supere o indicador o valor de referencia de 1 UGM/ha para
a xestion sustentable da explotacion.
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3 Mellora da coordinacion para a
gobernanza da terra

O paradigma actual de gobernanza da terra susténtase sobre tres conceptos
fundamentais: sistemas de xestion de terras, sistemas de administracioén de terras
e sistemas de informacion de terras (Enemark, 2014). A distincién entre estes tres
conceptos estd relacionada co cambio na concepcién dos sistemas catastrais e
rexistros de propiedade operada nas tltimas décadas do século vinte, que pasaron
aincorporar entre os seus fins aspectos relativos ao desenvolvemento econémico,
a xestion ambiental, o benestar social e, en Gltima instancia, o desenvolvemento
sustentable a través da planificacion territorial (Williamson, 2001b; Williamson e
Ting, 2001).

A compofiente de informacién de terras (as medidas encamifiadas a recom-
pilar, actualizar ou distribuir informacién relativa 4 propiedade, valor ou uso da
terra UNECE, 1996) sufriu un forte desenvolvemento durante a década de 1970,
como consecuencia da incorporacién de novas tecnoloxias de captura, almacena-
mento e consulta de datos (Kaufmann e Steudler, 1998; Enemark et al., 2005). Non
obstante, ou precisamente por iso, esta compofiente foise diferenciando progre-
sivamente do concepto de administracién de terras, como se pon de manifesto
na evolucién seguida pola definicién desta tltima. Asi as directrices da Comision
Econémica de Naciéns Unidas definiana como “o procedemento para determi-
nar, rexistrar e difundir informacién sobre a propiedade, valor e uso da terra para
a implementacién de politicas de xestién de terras” (UNECE, 1996). Algiins anos
madis tarde a compoiiente de captura e almacenamento de informacién perdera
parte da stia preponderancia anterior, e asi Dale e McLaughlin (1988) definian a
administracién de terras como “o proceso de toma de decisiéns polo cal o recurso
terra é asignado no espazo e no tempo de acordo coas aspiracions e desexos do
marco politico, legal e institucional e as estruturas administrativas e tecnoléxicas
nas que se produce.” Mais recentemente, Nichols (1993) definia a administracién
de terras como “a rama que axuda a cumprir a funcién distributiva da xestiéon de
terras mediante a organizacién, integracioén e control dos sistemas de informaciéon
de terras.” Ao longo deste traballo empregamos o concepto de administraciéon de
terras no sentido desta tltima definicién, por ddas razéns principais. En primei-
ro lugar, porque permite diferenciar as tres compofientes da gobernanza da terra
(xesti6n, administracion, e informacién). E en segunda instancia porque nela se
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fai explicita a relacién xerarquica entre elas e a necesidade de coordinacién entre
as instituciéns con competencias relativas 4s distintas compofientes. Por tltimo, e
para completar as definiciéns, entendemos por sistema de xestién de terras o con-
xunto de politicas e instrumentos que inflien na configuraciéon dos dereitos sobre
aterra, ou das caracteristicas fisicas desta (por exemplo, a forma e tamafio das par-
celas), para satisfacer uns obxectivos socialmente aceptados (Dale e McLaughlin,
1988).

Polo seu papel central entre a recopilacién de informacién e o desefio de poli-
ticas e instrumentos de xestion de terras, os sistemas de administracion de terras
precisan dunha coordinacién cada vez maior entre os diferentes actores e acusan
con rapidez a stia ausencia. Habitualmente, por exemplo, a informacién relativa
aos dereitos de propiedade sobre a terra non estd vinculada 4 informacién sobre
a utilizacién da terra, e isto repercute na dificultade para vencellar as politicas de
ordenamento territorial coa informacion relativa ao valor da terra e o funciona-
mento do mercado (Williamson et al., 2010). Para superar esta dificultade, algtins
autores tefien proposto que a informacién relativa aos dereitos de propiedade se
complemente con informacién acerca do cambios no réxime de tenza, o uso da
terra, ou o seu valor (van der Molen, 2002).

En todo caso, a simple combinacién de diferentes bases de datos non cons-
titte, por si mesma, unha mellora substancial. Ao contrario, do que se trata é da
necesidade de cambio desde o paradigma de xestién da informacién ao paradig-
ma de xestion do cofiecemento (Pieri, 1997). Precisamente, as novas posibilidades
tecnoléxicas promoveron a proliferaciéon de multiples bases de datos con infor-
macién sectorial, cada unha delas xestionadas por un organismo cun obxectivo
especifico. En resposta ao modelo multipropésito dos sistemas de administracién
de terras, os futuros retos concéntranse na identificacién de nodos e na constru-
cion de redes, protocolos e plataformas para a extraccién de cofiecemento nece-
sario para a toma de decisiéns no dmbito da planificaciéon e a articulacién dos
mercados de terras, e nesta direccién semellan discorrer os mdis recentes proxec-
tos piloto de institucions como, por exemplo, o Banco Mundial (Deininger et al.,
2012b).

Baixo todas estas premisas, son moitos os autores que apoian unha visién
da administracién de terras na que diferentes institucioéns integren informacion
cunha base compartida, baseada na transparencia e a simplicidade, que a faga
util na préctica (Fourie e Nino-Fluck, 2000; Fourie et al., 2002; van der Molen, 2002;
Lemmen et al., 2004). Neste contexto, ao longo deste capitulo pretendemos mos-
trar as posibilidades que nos ofrece o estado actual das infraestruturas tecnol6-
xicas e bases de datos especificas xeradas para xestiéon de politicas sectoriais, asi
como suxerir os elementos minimos que deberian integrar un hipotético protoco-
lo de integracién técnica e institucional de todas elas.
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3.1. Afragmentacion das competencias sobre a
informacion

Como se desprende do exposto ata aqui, o concepto de sistemas de informa-
cién de terras inclie as fontes de informacién sobre uso, propiedade, caracteris-
ticas biofisicas, e valor da terra, entre outros. Estas fontes son habitualmente res-
ponsabilidade de diferentes organizaciéns, ptiblicas ou privadas, que responden
a obxectivos diferentes e modos diferentes de funcionamento. A especializacion,
no dmbito temdtico e tamén no dmbito técnico, derivada dos requirimentos es-
pecificos —a mitido establecidos no marco legal— de cada organizacion resulta
con frecuencia na creacidon de bases de datos illadas que dan resposta a nece-
sidades concretas (control fiscal, control de sanidade animal, xestién de fondos
europeos... ) e se convirten na préctica en silos de informacién (Ensor, 1988).

Alguins dos obstdculos para a integracién das diferentes fontes estdn relaciona-
dos co alto grao de especializacién temética—que pode resultar incluso na inexis-
tencia de campos relevantes para o enlace con outras fontes—, ou con aspectos re-
lativamente mdis triviais relativos & ausencia de estdndares ou formatos de alma-
cenamento unificados. Non obstante, o maior obstaculo derivase do alto nivel de
confidencialidade asociado a moitas das fontes, que supén grandes dificultades
para a stia disponibilizacién ao ptiblico (incluso unha vez excluida a informacién
considerada sensible) ou mesmo para compartila entre diferentes departamentos
da Administracién publica.

Un exemplo paradigmaético de coordinacién mellorable ten relacion coa im-
plantacién do Sistema de Informacion Xeogréfica de Parcelas Agricolas (SIXPAC).
A normativa europea! suxeria o sistema catastral de cada Estado membro como
punto de partida para a implantaciéon dun sistema de control de parcelas agrico-
las. No caso de Espana, se ben o SIXPAC se constituiu inicialmente sobre a car-
tografia catastral, os diferentes requirimentos de actualizacién dos dous sistemas
fixeron que tiveran que desenvolverse a continuacién por camifios diferentes, e
formar dudas bases de datos diferenciadas, xestionadas por diferentes organismos,
con unidades espaciais distintas (parcela e subparcela no caso de catastro, parce-
la e recinto no caso de SIXPAC) e distintas lendas para as categorias de uso (Mi-
rén Pérez, 2005). A transferencia de datos entre ambos sistemas estd regulada por
convenios especificos entre o Fondo Espafiol de Garantia Agraria (FEGA) e a Di-
reccién Xeral de Catastro.

Por outra parte, a experiencia mostra que reunir toda a informacién nun tinico
sistema centralizado resulta en dltima instancia en grandes dificultades de adap-
tacion e falta de flexibilidade (van der Molen, 2002). Ao igual que sucede no campo
da informacién cartografica, no que a creacién de infraestruturas de datos espa-
ciais (IDE) que integran a informacién xerada por diferentes instituciéns (nodos)
responsables do seu mantemento e actualizacién é xa practica habitual, no con-
texto da informacidén de terras tamén seria preferible un sistema que resultase da

'Regulamento CEE 3508/92.
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integracién de distintos nodos auténomos pero coordinados. Deste xeito, o siste-
ma resultante teria maior flexibilidade para xerar e actualizar informacién a dife-
rentes escalas e campos tematicos especificos, con posibilidades de andlise pro-
pias a distintas escalas de planificacién (Williamson, 2000).

Por suposto, no momento actual existe xa un importante grao de desagrega-
ci6én das fontes de informacion. Con carécter xeral podemos distinguir tres gran-
des grupos, en funcién do tipo de informacién que contefien:

En primeiro lugar podemos citar as fontes con informacién sobre o funciona-
mento dos mercados de terras, entre as que se incliien as fontes estatisticas sobre
o prezo e numero de operacions de transmision de bens inmobles risticos. Por
exemplo, os anuarios de prezos de terra agraria do Ministerio de Agricultura e da
Conselleria de Medio Rural, a Estatistica de Transmisiéns de Dereitos de Propie-
dade do Instituto Nacional de Estatistica, ou a do Centro de Informacién Estatis-
tica do Consello Xeral do Notariado. Tamén podemos incluir no mesmo grupo os
rexistros que recollen informacién de cada unha das transacciéns, das caracterfs-
ticas da parcela transmitida, e dos axentes que toman parte na operaciéon. Entre
estes figuran os rexistros do Imposto de Transmisiéns Patrimoniais e Actos Xuri-
dicos Documentados da Conselleria de Facenda, do Indice Unico Informatizado
Notarial e do dereito de tenteo e retracto do Banco de Terras de Galicia durante o
periodo 2008-2011 nas Zonas de Especial Interese Agrario.

En segundo lugar, existen fontes de informacién que aportan datos sobre o
réxime de tenza da terra. Por exemplo, os Censos Agrarios do Instituto Nacional
de Estatistica, nos que é posible acceder aos microdatos (explotacién individual),
ou o rexistro de axudas para a modernizacién das explotaciéns agrarias, para a
incorporacién de mozos 4 actividade agraria ou para o fomento de instalacions e
equipamentos agrarios en réxime asociativo que xestiona a Conselleria de Medio
Rural. Este ultimo recolle, entre outra moita informacién das explotaciéns e dos
titulares solicitantes, informacién sobre o réxime de tenza das superficies xestio-
nadas na actualidade e das previstas para o futuro.

En terceiro lugar, fontes que contefien informacién sobre as caracteristicas
biofisicas e estruturasis da base territorial das explotaciéns. Algunhas delas po-
den ser consideradas sistemas de informacién de terras por dereito propio, dado
que contefien informacién sobre o parcelario e os seus titulares ou xestores, como
por exemplo o Sistema de Informacién Xeogréfica Catastral (SIXCA) xestionado
pola Direcciéon Xeral de Catastro do Ministerio de Facenda, o Sistema de Informa-
cién Xeografica de Parcelas Agricolas (SIXPAC) xestionado polo Fondo Galego de
Garantia Agraria (FOGGA), o Sistema de Informacién de Terras de Galicia (SITE-
GAL) xestionado pola Subdireccién Xeral de Mobilidade da Conselleria de Medio
Rural, o Rexistro de Explotacions Agrarias da Direcciéon Xeral de Producién Agro-
pecuaria da Conselleria de Medio Rural, ou as bases de datos de solicitantes de
axudas directas da Politica Agraria Comun (xestionadas polo FOGGA) e axudas 4
modernizacién das explotaciéns ou 4 incorporacién de mozos (xestionadas pola
Direccién Xeral de Producién Agropecuaria da Conselleria de Medio Rural).

Ao longo da realizacién deste traballo puxéronse de manifesto algtins aspec-
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tos particulares relacionados coa coordinacién institucional e a integracion técni-
ca da informacién. O primeiro e mdis salientable é a importancia de contar cun
acordo formal, auspiciado por un organismo oficial con competencias en mobi-
lidade de terras, que sirva de marco xeral para a colaboracién e responda a unha
determinada visién de futuro. Este foi o caso do convenio que deu abeiro a este
traballo, e resulta un aspecto frecuentemente mencionado na literatura sobre o
tema (Williamson, 2001a; Kaufmann e Steudler, 1998; Enemark, 2006). A sinatura
do citado convenio foi un proceso demorado no tempo, pero finalmente deter-
minante das posibilidades de acceso e integracién de informacién procedente de
diferentes fontes. De feito, se ben o proceso de negociacién e intercambio de ideas
entre diferentes instituciéns tivo lugar en paralelo ao proceso de acordo e sinatura
do convenio de colaboracién, a colaboracién das distintas institucién para a ce-
sién de datos non foi en ninglin caso efectiva ata que o marco estivo formalmente
establecido. A diferenciacién entre contido, axentes e proceso € relevante porque
cada compofiente facilitou a coordinacién institucional nun plano diferente:

Os contidos do convenio que resultaron determinantes na coordinacién e o
acceso a informacién foron: que a dinamizacién e coordinacién institucional cons-
tase como un obxectivo e resultado explicito do convenio; a incorporacién do no-
vo paradigma da administracion de terras (integracién de sistemas de informa-
cién para a obtencién de cofiecemento 1til na planificacion territorial) no aparta-
do da xustificacién madis ald das fontes censais tradicionais; e por dltimo, a men-
ci6én explicita de que o obxectivo principal consistia na obtencién de indicadores
agregados por parroquia ou concello e nunca a publicacién de informacién des-
agregada de parcelas ou persoas —con independencia de que esta é informacién
imprescindible tanto para permitir o propio proceso de integracion (p.ex. a refe-
rencia catastral de cada parcela ou o DNI dos axentes implicados na transaccion)
como para o tratamento da informacién.

Na consecucién dos obxectivos previstos resultou fundamental que a Admi-
nistracion, neste caso a Conselleria de Medio Rural, fose parte promotora do pro-
xecto. A Axencia Galega de Desenvolvemento Rural actuou, a través do Banco de
Terrras de Galicia, como representante formal no proceso de presentacién do pro-
xecto 4s distintas instituciéns, como parte na firma dos convenios de intercambio
dos datos e como destinataria tltima lexitimada para a publicacién e difusién dos
resultados, no seu caso.

Finalmente, en relacién ao proceso, a aprobaciéon do Convenio en Consello da
Xunta de Galicia e a difusién deste a través das plataformas de comunicacién do
goberno autonémico axudou a abrir as vias de coordinacién institucional. Pero ta-
meén é certo, por outra banda, que con independencia do marco formal e as razéns
de tipo institucional para a colaboracién, o proceso demostrou a forte influencia
do grao de convencemento persoal dos axentes implicados, de xeito que calque-
ra cambio das persoas 4 fronte dun departamento implicaba unha ralentizacién
importante.
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3.2. Desafios dos sistemas de informacion

Chegados a este punto, a experiencia acumulada neste traballo e a revision
da literatura sobre desafios, boas practicas, avaliacién e recomendaciéns para os
sistemas de administracién de terras do futuro, permitenos agrupalas arredor dos
principios establecidos por Williamson et al. (2010).

O primeiro desafio que desexamos plasmar é a necesidade de que a diferen-
ciacion entre sistemas de xestion de terras, sistemas de administraciéon de terras
e sistemas de informacién de terras (Fourie et al., 2002) trascenda o 4mbito aca-
démico e permita iniciar un proceso de reflexién na Administracién. Tédalas ins-
tituciéns con competencias en mobilidade de terras desempefian funciéns rela-
cionadas con unha ou varias das compofientes da gobernanza de terras. A toma
de decisiéns no d&mbito das politicas e instrumentos (incluido o reparto orzamen-
tario) deberia partir dunha diagnose apoiada na informacién proporcionada polo
sistema de administracion de terras. E, a0 mesmo tempo, o desenvolvemento dun
determinado plan ou medida pode rexistrar nova informacién que retroalimen-
te ao sistema de gobernanza, o que se corresponderia co que Williamson e Grant
(2002) denominan un sistema sélido de administracién de terras. Unha reflexién
deste tipo na realidade do sistema de gobernanza da terra en Galicia pon de ma-
nifesto que existen departamentos con competencias no deseiio de politicas, e
tamén departamentos con competencias en informacion de terras, pero ningiin
departamento con competencias explicitas na compofiente de administraciéon de
terras.?

Precisamente, as Directrices voluntarias sobre a gobernanza responsable da
tenencia da terra, a pesca e os bosques conferiron un papel transversal 4 tenza e
recomendan que calquera plan ou proxecto de desenvolvemento rural debe levar
asociado un estudo da propiedade e dos réximes de tenza (FAO 2002), algo que no
momento actual se realiza en poucos casos (nomeadamente, nos procesos de con-
centracién parcelaria) e habitualmente s6 atendendo 4 propiedade e non 4 tenza.
Non obstante, esta recomendacion é védlida para instrumentos de ordenacion te-
rritorial como os Plans Xerais de Ordenacién Municipal, Plans de Ordenacién dos
Recursos Forestais, Plans de Ordenacién dos Recursos Naturais, e incluso 4 toma
de decisions sobre a distribucién rexional de fondos para concentracién parce-
laria ou asociacionismo forestal, por exemplo. No plano operativo, responder a
esta recomendacién implica a integracién das fontes de informacion relativas ao
réxime de propiedade e xestion da terra (Catastro e SIXPAC, fundamentalmente)
para a inclusién de variables e indicadores nos esquemas metodol6xicos dos sis-
temas de apoio 4 toma de decisién nas stas diferentes taxonomias: dirixidos por
modelos, comunicaciéns, datos ou cofiecemento. Ata o de agora, estes sistemas
estiveron dominados pola informacién cartografica méis desenvolvida: fisiogra-
fia, ocupacién do solo e infraestruturas.

2Entendida na definicién de Nichols (1993), que repetimos aqui: “a rama que axuda a cumprir a
funcién distributiva da xestiéon de terras mediante a organizacion, integracién e control dos sistemas
de informacién de terras.”
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3.2. Desafios dos sistemas de informacién

O segundo dos desafios estd relacionado co desenvolvemento dun verdadeiro
sistema de administracién multipropésito (Williamson e Grant, 2002; Williamson
et al., 2010; Enemark, 2014). As recomendacions de Kaufmann e Steudler (1998)
para o catastro de 2014 estaban centradas no desenvolvemento tecnoléxico dos
sistemas catastrais no relativo ao rexistro da informacion, as infraestruturas de
datos espaciais, o inventario de bens mediante teledeteccion, e a mellora dos mo-
delos de valoracién. Non obstante, pouco despois os fortes avances neste &mbitos
fixeron dispofiible multiples rexistros de informacion e fixose evidente unha no-
va necesidade: a incorporaciéon da informacién sobre os dereitos de propiedade
aos sistemas de administracion de terras tradicionais (catastro e rexistro da pro-
piedade). Este cambio de tornas fixo que a coordinacién institucional se fose in-
corporando ao debate e acabase centrando unha boa parte das boas practicas e
recomendaciéns do proceso de re-enxefieria proposto (Williamson, 2001b).

Por exemplo, a Declaraciéon Bathurst sobre Administracion de Terras para o
Desenvolvemento Sostible (Williamson e Grant, 2002) anima a t6édolos involucra-
dos na administracién de terras a recofiecer as relaciéns e interdependencia entre
os distintos aspectos da terra e a propiedade e, en particular, expresa a necesida-
de de cooperacion e coordinacién funcional entre topografia, cartografia, catas-
tro, valoracién, planificacién xeral, concentracién parcelaria e instrumentos de
xestion de terras (Recomendacién 6). A Recomendacién 7 prop6én o fomento do
fluxo de informaciéns na relaciéon coa terra e a propiedade entre os distintos orga-
nismos gobernamentais e coa sociedade civil, e menciona explicitamente que, se
ben a recollida, custodia e actualizacién da informacién se pode facer a nivel sec-
torial e local, a infraestrutura xeral que proporcione acceso a ela deberia proceder
dun servizo coordinado e uniforme. No caso particular da informacién xeografi-
ca (concepto baixo o que se engloba parte dos sistemas de informacién de terras)
a interoperabilidade e a liberdade de acceso estdn reguladas pola Directiva euro-
pea INSPIRE.3 Non obstante, a aplicacion é ainda desigual entre diferentes niveis
e departamentos da Administracién, de xeito que é posible que determinada in-
formacién (por exemplo, a xeometria do parcelario SIXPAC) estea dispoiiible para
descarga nunhas comunidades autbnomas e non noutras —como € o caso galego.

Por outra parte, un sistema de administracién multipropésito poderia ser s6
un primeiro paso: Enemark (2014) ten empregado o termo gobernanza espacial
para referirse desenvolvementos técnicos relacioandos coa visualizacién de infor-
macion, escalabilidade e outras funcionalidades para os usuarios, entre os que
se poderian incluir diferentes departamentos da Administracién estatal, rexional
ou local en materia de xustiza, taxacion, planificacién, medioambiente, infraes-
truturas, agricultura e urbanismo, a través dun protocolo comun para a xestion
integrada da informacién. En todo caso, é importante diferenciar entre dous tipos
de informacién aos efectos da stia dispofibilizacién, pois unha parte dela non

3Directiva 2007/2/CE do Parlamento Europeo e do Consello, de 14 de marzo de 2007, pola que
se establece unha infraestrutura de informacién espacial na Comunidade Europea (Inspire). Trans-
posta ao ordenamento espaiiol a través da Lei 14/2010, de 5 de xullo, sobre as infraestruturas e os
servizos de informacién xeogréfica (LISIXE).
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ten cardcter confidencial (por exemplo, as xeometrias do parcelario), e polo tan-
to non ten sentido impofier limitaciéns ao seu uso, mentres que outra si contén
datos persoais e polo tanto fai necesaria a existencia de protocolos e acordos de
confidencialidade para garantir o seu bo uso.

Se ben, baixo o paradigma dos sistemas de administracién multipropésito, o
catastro seria un madis de entre os sistemas de informacién que o alimentan, a ma-
ioria dos autores considera que lle corresponde un papel principal como nicleo
ou motor dos novos modelos de datos. Con todo, a potencialidade dos sistemas
catastrais latinos —que tefien unha finalidade fundamentalmente fiscal e estan
separados dos rexistros da propiedade— son probablemente inferiores aos dos
sistemas xermdnicos —nos que a finalidade principal é a identificaciéon da pro-
piedade (Williamson et al., 2010). En todo caso, o sistema catastral espafiol ten
iniciado unha senda moi interesante para integrar outros tipos de informacién,
como por exemplo a informacién de mercado a través do Observatorio Catastral
do Mercado Inmobiliario (Gonzdalez-Carpio Ferndndez, 2011).

3.3. Obstaculos para a coordinacion no marco deste
traballo

Un dos principais obstdculos para o intercambio de informacién no marco
do proxecto que deu lugar a este traballo tivo relacién coa proteccién da informa-
cion catastral. Desde o punto de vista técnico, a informacién catastral contén dous
campos que actian como chave para a integracién das restantes fontes de datos:
areferencia catastral da parcela e o NIF do seu titular. A combinacién destes dous
campos, presentes por separado noutras fontes de informacién, abre a posibili-
dade de combinar informacién das declaraciéns para a percepciéon de axudas da
PAC, as bases de datos de explotacions agrarias, ou a residencia dos titulares, o que
permitiria realizar andlises ata agora impensadas sobre o absentismo, a mobilida-
de de uso a través de arrendamentos ou acordos informais, ou a copropiedade.

Os principais obstdculos neste propdsito foron, por unha banda, a forte es-
trutura xerdrquica do Ministerio de Facenda e a Direccién Xeral de Catastro, que
obrigou a dirixir as solicitudes de datos a instancias cada vez mais elevadas dentro
do organigrama administrativo, desde as delegacidns territoriais ata os servizos de
asesoramento da Direccidn Xeral. En segundo lugar, unha interpretacién particu-
larmente celosa do grao de confidencialidade da informacién relativa a titulari-
dade, que semella imposibilitar na prictica o seu uso con fins de investigaciéon
—con independencia do disposto na lexislacion*— e incluso a stia dispofiibiliza-

4O R.D.L. 1/2004, de 5 de marzo, polo que se aproba o texto refundido da lei de Catastro Inmo-
biliario establece a posibilidade de acceso aos datos catastrais protexidos “para a execucién de pro-
xectos de investigacion de cardcter histérico, cientifico ou cultural auspiciados por universidades
ou centros de investigacion, sempre que se cualifiquen como relevantes polo Ministerio de Facen-
da” (art. 53.1a). Cabe salientar que a este equipo lle resultou imposible chegar a corfiecer cales son
os criterios que o Ministerio emprega para cualificar un proxecto como relevante.

32



3.3. Obstéculos para a coordinacién no marco deste traballo

cién a outras instituciéns administrativascon competencias estatutorias na admi-
nistracion e xestion de terras e na planificacién territorial (por exemplo, equipos
de redaccion dos plans xerais de ordenacién municipal ou dos proxectos de con-
centracién parcelaria).

En todo caso, a informacion catastral non resultou ser o tnico silo de infor-
macién atopado no transcurso do proxecto. En moitas das fontes de informacién
xeradas por departamentos da Administraciéon autonémica tamén constatamos a
importancia da xerarquia institucional. E salientable destacar que foron moitos os
esforzos necesarios para conseguir a coordinacién e intercambio de informacién
(por suposto, a través do correspondente convenio con cldusulas de confidenciali-
dade), non s6 entre diferentes Consellerias sen6n asimesmo entre departamentos
ou Direcciéns Xerais da mesma Conselleria (neste caso, da Conselleria de Medio
Rural). Ao igual que no caso anterior, non se tratou neste caso dun problema de
marco legal axeitado, pois todos estes departamentos (incluidas a Conselleria de
Medio Rural, a Conselleria de Facenda, e a Xerencia Rexional de Catastro) estan
presentes con voz e voto no que semella o mellor foro para discutir aspectos rela-
cionados coa coordinacién en materia de acceso 4 informacién sobre os mercados
de terras: a Comision Técnica de Prezos e Valores.®

Por suposto, que a informacién estea contida en silos implica con frecuencia
o descofiecemento da estructura e dos contidos almacenados noutros sistemas
de informacién. Por esta razén, a solicitude de datos non se pode reducir a unha
mera comunicacién ou solicitude formal de determinada informacién, senén que
implica o establecemento de contactos a través dunha doble via: a via institucio-
nal para presentar as razéns que motivan a peticién e establecer a canle formal
de coordinacién, e a via técnica para cofecer cal é ainformacién almacenada que
seria posible solicitar e elaborar asi o protocolo de transferencia. Polo tanto, unha
simple exploracién da informacién ttil para a diagnose da mobilidade de terras
en Galicia esixe unha revisién inicial de todos aqueles impresos de declaracién ou
modelos de datos publicados por diferentes organismos, xuntanzas técnicas para
concretar a informacién e formato de exportacion, e xuntanzas posteriores para
pedir aclaraciéns sobre a codificacién empregada (evidentemente, a infrecuencia
de intercambio e transferencia de informacién implica a inexistencia de protoco-
los e a falta de habitos elementais como a utilizacién de formatos non propieta-
rios,® ou de ficheiros de metadatos, por exemplo).

O almacenamento en silos de informacién con obxectivos especificos (xes-
ti6n de fondos, fiscalidade sobre a terra, fiscalidade sobre as transmisions, xestién
de axudas, control sanitario das explotaciéns) tamén implica, frecuentemente, o
desconecemento das potencialidades que esa informacion teria para outros fins.
Por esta razon, este traballo supuxo tamén unha labor didactica, para explicar as
preguntas de investigacién en materia de mobilidade de terras a cada institucion,

5Lei 6/2011, de mobilidade de terras (art. 26).

6Un formato propietario é un formato protexido por patentes ou dereitos de autor, e implica
que calquera usuario debe empregar un software determinado se pretende acceder 4 totalidade da
informacién que contén o ficheiro. O contrario é un formato aberto.
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e pofier de manifesto a importancia da informacién que xestiona respecto desta
cuestién. Un caso moi especifico foi o do Rexistro de transmisiéns patrimoniais
e actos xuridicos documentados, para o que se construiu un protocolo especifi-
co de construcion de indicadores de mobilidade de terras en colaboracién coa
Axencia Tributaria de Galicia (dependente da Conselleria de Facenda), para a stia
transferencia 4 Axencia Galega de Desenvolvemento Rural. O proxecto permitiu
constatar como diferentes departamentos da Administracién tefien necesidades
que outros poden solucionar con facilidade (por exemplo, a representacién espa-
cial da informacién almacenada), e como no transcurso das negociaciéns sobre
coordinacién e intercambio de informacién se produciron acordos puntuais para
mellorar esta situacion.

Como xa foi comentado con anterioridade, un dos principias limitantes para
unha mellor coordinacién e integracion de fontes é o alto grado de confidenciali-
dade que se lle asigna 4 informacién. Dado que as diferentes bases de datos pro-
porcionan informacién sobre diferentes aspectos, como pode ser a titularidade
(SIXCA), a xestion (SIXPAC), o transmitinte (rexistro de transmisions), as explota-
cions (REAGA), ou o beneficiario de axudas (rexistros de plans de mellora, ou de
incorporacién de mozos & agricultura), a middo existe algin campo concreto que
permite o enlace entre unhas e outras. Cando algiin destes campos de enlace re-
cibe é considerado como informacién protexida e polo tanto non se transmite, as
posibilidades de integracion vense severamente comprometidas. Noutros casos, a
negativa a intercambiar informacién desagregada ao méximo nivel implica o in-
tercambio de datos agregados a niveis superiores (parroquia, concello...), o que
tamén impide sacar o maximo partido da informacién.

Non obstante, tamén a propia estrutura das bases de datos sup6én a mitido
un obstadculo importante para a integracién. E relativamente frecuente que dife-
rentes bases de datos empreguen cddigos diferentes para referirse 4 mesma rea-
lidade fisica. Por exemplo, o SIXPAC empregaba, antes da converxencia con ca-
tastro, os c6digos de concello do Instituto Nacional de Estatistica, mentres que o
Catastro tifia os seus c6digos particulares. Outro exemplo, lixeiramente diferen-
te, é a inexistencia de c6digo de parroquia nas bases de datos xestionadas pola
Administracién central (SIXCA e SIXPAC), mentres que a parroquia é unha entida-
de socio-territorial recofiecida e rexistrada en t6dalas fontes de datos autonémi-
cas (o Rexistros de explotaciéns gandeiras, vitivinicola e hortofruticola, o Rexistro
do imposto de transmisiéns patrimoniais, ou o SITEGAL). SITEGAL, en particular,
emprega unha version do parcelario SIXPAC do ano 2007 na que non figuran os
cambios debidos & converxencia entre SIXPAC e Catastro.

Abundando na diferente codificacién dunha mesma realidade fisica, non sor-
prende excesivamente que Catastro e SIXPAC contemplen categorias diferentes
para os posibles usos dunha parcela cando o propio SIXPAC e a declaracion de
utilizacién a efectos de percepcion de axudas, xestionadas ambas polo FOGGA,
tefien tamén categorias diferentes para o uso da parcela, como consecuencia de
estar suxeitos a marcos normativos diferentes. Noutros casos, o c6digo é tinico pe-
ro aparece rexistrado en diferentes formatos, como é o caso do Cédigo de Explota-
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cién Agraria (CEA) no Rexistro de explotacions e na base de datos de declaraciéns.
O Rexistro de Explotaciéns Agrarias de Galicia (REAGA),” curiosamente, contén
na préctica tres bases de datos separadas por orientacion produtiva (gandeira, vi-
tivinicola e hortofruticola), das cales a primeira estd & stia vez dividida en varias
en funcién do tipo de gando, cada unha delas cunha arquitectura e codificacién
diferente.

3.4. Resultados derivados do proxecto

Os resultados do proxecto que concirnen & coordinacién institucional dében-
se avaliar tendo en conta todas estas consideraciéns. Por iso, o Convenio de cola-
boracién entre a Axencia Tributaria de Galicia (Conselleria de Facenda) e a Axen-
cia Galega para o Desenvolvemento Rural (Conselleria de Medio Rural e Mar) para
a cesi6on anual dos indicadores de mobilidade (niimero de operaciéns, superficie
e prezo segundo distintas categorias de uso e caracteristicas da propiedade) agre-
gados por parroquia e concello esconde:

- A presentacion interdepartamental do proxecto e dos seus obxectivos.

- O reconiecemento por parte da Axencia Tributaria de Galicia da relevancia
que a informacién da base de datos do Imposto de Transmisiéns Patrimoniais e
Actos Xuridicos no eido dos mercados e mobilidade de terras en Galicia.

- O desefio de indicadores nun marco de confidencialidade extremo polo cal se
acordou que fose a Axencia Tributaria de Galicia a encargada de estimar os indica-
dores e transferilos cun compromiso anual 4 Axencia Galega de Desenvolvemento
Rural.

- A posibilidade de implicacién da Axencia para a Modernizacion Tecnoléxica
como estrutura de depésito e intercambio da informacién.

- A posibilidade de disponibilizacién six-web dos indicadores construidos e
tamén do prezo medio de mercado publicado anualmente en Orde Anual da Con-
selleria de Facendal pechando o proceso de retroalimentaciéon entre ambos orga-
nismos.

O almacenamento en silos implica, entre outras cousas, o desconecemento
interdepartamental da informacién concreta rexistrada. Por esta razén, os resul-
tados das restastes fontes de informacién (o parcelario SIXPAC, a base de datos de
declaracions 4 PAC, o rexistro de explotacién gandeiras, o rexistro vitivinicola e o
rexistro de axudas 4 modernizacién das explotacions agrarias e 4 incorporacions
de mozos) foron parciais:

- A presentacion do proxecto e os obxectivos a cada institucién

- Afirma dun acordo de cesién e confidencialidade dun modelo de datos entre
o representante de cada unha delas (Direccién Xeral de Produciéns Agropecuarias
e Direccion Xeral de Desenvolvemento rural) coa Axencia de Desenvolvemento
Rural durante a vixencia do Convenio para a execuciéon do proxecto “Propiedade,

"Decreto 200/2012, de 4 de outubro, polo que se regula o Rexistro de Explotaciéns Agrarias de
Galicia.
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mobilidade de terras e valorizacién territorial”. No caso do parcelario SIXPAC e a
base de datos de declaraciéns o acordo foi para a cesién do histérico dende o ano
2005.

- A partir destes modelos avalidronse as posibilidades de integracién e os con-
tidos de informacién de cada unha delas e desefidronse un conxunto de indicado-
res de mobilidade potencial de terras.

Seria precisa unha segunda etapa de coordinacién para consensuar os indi-
cadores coas distintas instituciéns e firmar un acordo de transferencia de datos
anual para extender o seguemento dos indicadores no tempo. Finalmente, a im-
posibilidade de acceder 4 informacién catastral limitou considerablemente a in-
tegracién de fontes e obtencién de indicadores, en particular, a tnica aproxima-
cién posible 4 mobilidade mediante arrendamento ou cesiéns non rexistradas en
documento publico. Isto seria posible, cotexando a titularidade catastral de cada
parcela (DNI) coa titularidade da explotacions (REGA) que declara a parcela 4 PAC
(base de datos de declaracions).

3.5. Sintese

Non contexto institucional actual, ningiin organismo concreto ten asignada a
responsabilidade de integracion e coordinacién da informacién xerada. Por ou-
tro lado, existen bastantes dificultades para realizar esta integracion de diferentes
fontes, pero estas poden ser facilmente salvables a través da utilizacién de proto-
colos. Os grandes obstaculos estdn en xeral asociados ao feito de que os sistemas
de almacenamento funcionan na practica como silos illados, o que redunda en
descofiecemento da informacién existente nas bases de datos de terceiros e na
ausencia de protocolos de intercambio. E necesario, ou cando menos recomen-
dable, acadar certo consenso sobre os niveis de confidencialidade asignados ao
intercambio de informacién entre diferentes departamentos da Administracioén,
de xeito que non sexa necesario un convenio especifico con vixencia determinada
para cada intercambio de datos puntual. En particular, o feito de ter que asinar
convenios de confidencialidade especificos para o intercambio puntual de infor-
macién a través dun soporte fisico € completamente inoperativo e minimiza as
potencialidades de uso para o seguemento da mobilidade de terras e a toma de
decisions estratéxicas sobre o desenvolvemento dun ou outro instrumento de xes-
tién de terras segundo a rexion.
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4 Mobilidade de terras mediante
compra-venta

Este capitulo presenta os resultados da andlise das transmisiéns de terra a
través de compra-venta en Galicia. As principais fontes de informacién para es-
te apartado foron a base de datos de comunicaciéns de transmisiéns a efectos
do dereito de adquisicién preferente do Banco de Terras de Galicia, e os datos da
Axencia Tributaria de Galicia. Ambas fontes aparecen descritas con madis detalle
no capitulo 2.

Os resultados obtidos permiten afirmar que a mobilidade é en xeral moi baixa,
e que os prezos estdn, non obstante, entre os maéis elevados de Espafia e a niveis
comparables aos de paises do norte de Europa.

4.1. Materiais e metodoloxia

Para o caso dos datos derivados do dereito de adquisicién preferente do Banco
de Terras de Galicia, os datos a nivel municipal ou parroquial calctilanse para o
periodo que cada concello ou parroquia foi ZEIA (2007-2011 ou 2008-2011).

Tanto a taxa de transferencia como o prezo foi calculado para o conxunto das
parcelas, pero tamén segundo as caracteristicas de uso declarado e tamafio in-
cluidas na propia base de datos, ou de caracteristicas derivadas dela como o ab-
sentismo ou a copropiedade. O concepto de absentismo foi definido aqui como a
situacién na que mdis da metade da cuota de propiedade corresponde a unha per-
soa ou persoas que residen nun municipio diferente daquel no que estd situada a
parcela. O concepto de copropiedade foi definido como a situacién na que dife-
rentes persoas tefien dereitos de propiedade sobre a parcela. Ambos conceptos
foron aplicados tanto a vendedores como compradores.

A base de datos do Banco de Terras incliie algunhas transacciéns en concellos
non declarados ZEIA. Estas corresponden a interpretacions erréneas da normati-
va, dado que non era obrigatoria a stia declaracion. En todo caso, todas elas foron
descartadas das anélises, dado que os datos dos concellos respectivos non pode-
rian ser considerados un censo. Tamén foron descartadas as transacciéns de par-
celas declaradas con uso urbano ou residencial, dado que quedaban féra do &mbi-
to de actuacion do Banco de Terras e polo tanto corresponden a unha poboacién
estatistica diferente, ou aquelas nas que existian datos incompletos ou claramente
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erréneos na base de datos. En total, as andlises presentadas neste capitulo corres-
ponden a un total de 22 115 transacciéns sobre o total de 25 103 orixinalmente
rexistradas na base de datos. As parcelas analizadas supofien unha superficie total
de 7 867 hectéreas, das que o 58 % (e 0 47 % da superficie) corresponde a parce-
las declaradas como de uso agricola no momento da venta e o 28 % a parcelas de
mato (37 % da superficie).

A base de datos do Banco de Terras de Galicia non contaba cun listado pecha-
do de categorias para o campo uso declarado. Como resultado, a base de datos
inclde ata 84 categorias diferentes, que foron reclasificadas de xeito manual a tres
categorias xenéricas: agricola (terras de cultivo, pastos, vifiedo, froiteiras...), fores-
tal (arborado como cuberta maioritaria), e mato (vexetacioén lenosa dominante ou
usos combinados como o de pasto baixo arborado).

Para poder facer unha comparacién coa superficie total de cada unha das tres
clases de uso —a efectos do cédlculo da taxa de transferencia anual desagregada
polos principais usos declarados—, os datos de superficie a nivel municipal de
cada unha foron tomados dos anuarios estadisticos publicados polo Ministerio
de Agricultura nos anos 2008 a 2011 (Magrama, 2014).

4.2. Resultados

Taxa de transferencia anual

A taxa de transferencia anual estimada a partir dos datos de adquisicién pre-
ferente do Banco de Terras é do 0’10 %, e semella relativamente estable ao longo
dos catro anos para os que se dispén de datos. Non obstante, si é posible observar
diferencias importantes entre as parcelas con diferente uso declarado (cadro 4.1),
de xeito que as transacciéns afectan de xeito moito mais reducido a parcelas con
arborado que a parcelas suxeitas a uso agricola ou parcelas cubertas de mato —e
previsiblemente con escaso aproveitamento.

Con todo, os valores medios ocultan unha realidade moi diversa desde o punto
de vista espacial, dado que os valores estimados para a taxa de transferencia anual
varian considerablemente entre concellos (figuras 4.2 e 4.1), e incluso no caso de
transferencias de terra agricola chega nalgtins deles a acadar o 1’2 %. A obtencién
de valores parroquiais permite apreciar ainda con maéis detalle a grande variabili-
dade entre diferentes partes da comunidade auténoma, ao tempo que se detectan
valores puntuais da taxa de transferencia de ata o 7’3 % (figura 4.3).

Prezo

O prezo medio observado nos datos do Banco de Terras é de 6 953 euros por
hectéarea. Con todo, a distribucién dos prezos esta fortemente sesgada cara 4 de-
reita, de xeito que moitas parcelas tefien valores baixos e sé6 unhas poucas os pre-
sentan moi altos.Cando se comparan os prezos das parcelas en funcién do uso
declarado, p6dese observar como o prezo da terra agricola é moi superior ao das
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Cadro 4.1. Taxa de transferencia anual mediante compravenda, con desglose segundo o
uso declarado. Os datos corresponden as ZEIA existentes en cada ano. (Elaboracion pro-
pia a partir da base de datos de adquisicion preferente do Banco de Terras de Galicia e o
Anuarios Estadisticos do Ministerio de Agricultura.)

Ano Taxa transferencia anual (%)

Total Agricola Forestal Mato

2008 0’10 0’14 002 022
2009 0’09 0’15 0’03 0’16
2010 0’14 0’20 006 023
2011 0’09 018 003 012
2008-2011 0’10 0’16 004 018

Cadro 4.2. Prezo unitarios da terra segundo usos. (Elaboracién propia a partir da base de
datos de adquisicién preferente do Banco de Terras de Galicia.)

Ano Prezo medio (€/ ha) Prezo mediano (€/ ha)

Agricola Forestal Mato Agricola Forestal Mato

2008 33073 8165 65671 17 066 7913 8147

2009 27179 17556 15898 15450 8833 6862

2010 23814 11746 9427 15433 8547 6541

2011 21827 11325 8682 13927 9368 6106
2008-2011

parcelas con mato ou arborado (cadro 4.2). Tamén se pode apreciar como a pre-
sencia dalgunhas parcelas polas que se declarou un prezo moi alto eleva os valores
medios, ata o punto de que nalgtin caso (p.ex. en 2008) o prezo medio do mato é
considerablemente superior ao da terra agricola. Por esta razén, os valores de pre-
cio mediano son probablemente de maior utilidade.

A distribucién de valores por municipios (figuras 4.6 e 4.5) e, sobre todo, por
parroquias (figura 4.7), permite apreciar con madis detalle a desigual distribucién
espacial da variable prezo. En todo caso, semella existir unha lixeira relacién in-
versa entre prezo e taxa de transferencia anual (valor do coeficiente de Spearman
de —07427).
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Taxa de transferencia (%)

[0.01,0.04)
[0.04,0.06)
[0.06,0.09)
[0.09,0.18)
[0.18,1.28]
(sen datos)

0EddOCm

Figura 4.1. Taxa de transferencia anual, por concellos, no periodo 2008-2011. (Elabora-
ci6én propia a partir dos datos de adquisicién preferente do Banco de Terras de Galicia.)

Taxa de transferencia (%)

[0.01,0.08)
[0.08,0.12)
[0.12,0.21)
[0.21,0.36)
[0.36,1.15]
(sen datos)

OEdOCOm

Figura 4.2. Taxa de transferencia anual, por concellos, no periodo 2008-2013. (Elabora-
cién propia a partir dos datos da Axencia Tributaria de Galicia.)
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Taxa de transferencia (%)

[0,0.1)
[0.1,0.2)
[0.2,0.4)
[0.4,0.9)
[0.9,96.5]
(sen datos)

oEcCoOm

Figura 4.3. Taxa de transferencia anual, por parroquias, no periodo 2008-2011. (Elabo-
racién propia a partir da base de datos de adquisicién preferente do Banco de Terras de
Galicia.)

Taxa de transferencia (%)

[0.1,0.1)
[0.1,0.2)
[0.2,0.3)
[0.3,0.6)
[0.6,22.8]
(sen datos)

oEgooOm

Figura 4.4. Taxa de transferencia anual, por parroquias, no periodo 2008-2013. (Elabora-
ci6én propia a partir de datos da Axencia Tributaria de Galicia.)
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Prezo mediano (euros/m?2)

[0.04,0.71)
[0.71,1.02)
[1.02,1.95)
[1.95,4.16)
[4.16,163.871]
(sen datos)

0EddOCm

Figura 4.5. Prezos unitarios por concello. (Elaboracién propia a partir da base de datos de
adquisicion preferente do Banco de Terras de Galicia.)

Prezo mediano (euros/m?)

[0.16,0.62)
[0.62,0.96)
[0.96,1.51)
[1.51,3.07)
[3.07,19.33]
(sen datos)

Op0O0COmE

Figura 4.6. Prezos unitarios por concello (prezo mediano) nos anos 2008-2013. (Elabora-
cién propia a partir dos datos da Axencia Tributaria de Galicia.)
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Prezo mediano (euros/m?)

[0,0.6)
[0.6,1.1)
[1.1,1.9)
[1.9,4)
[4,254]
(sen datos)

OE00OOCHE

Figura 4.7. Prezos unitarios por parroquia. (Elaboracién propia a partir da base de datos
de adquisicién preferente do Banco de Terras de Galicia.)

Prezo mediano (euros/m?)

[0.1,0.7)
[0.7,1.1)
[1.1,2)
[2,4.4)
[4.4,2084]
(sen datos)

OE0O0OOmE

Figura 4.8. Prezos unitarios por parroquia (prezo mediano, antes de declaracién comple-
mentaria) no periodo 2008-2013. (Elaboracién propia a partir de datos da Axencia Tribu-
taria de Galicia.)
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Superficie da parcela obxecto de compravenda 2008-2011 Superficie da parcela declarada segundo usos 2011
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Figura 4.9. Area das parcelas obxecto de compra-venda, por uso declarado, frente a drea
das parcelas declaradas para percepcién de axudas da PAC (Elaboracién propia a partir da
base de datos de adquisicion preferente do Banco de Terras de Galicia e as bases de datos
de declaraciéns de parcelas para axudas da PAC.)
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Figura 4.10. Relacién entre drea das parcelas e prezo unitario. (Elaboracién propia a partir
da base de datos de adquisicién preferente do Banco de Terras de Galicia.)

Relacién entre prezo e estrutura do parcelario

O tamano medio da parcela obxecto de compra-venda nos datos de adquisi-
cion preferente do Banco de Terras de Galicia é de 0.35 ha. Tratase dun valor moi
cercano ao tamano medio do conxunto de parcelas de Galicia—arredor de 0.25 ha
(DGC, 2013). Non parece unha diferencia suficiente como para afirmar que exista
unha tendencia a venta de parcelas de maior tamafio. Tampouco semellan existir
diferencias importantes de tamario entre as parcelas dedicadas a diferentes usos
no momento da venda (Figura 4.9).

Semella existir entre tamafo e prezo unha feble correlacién negativa (coefi-
ciente de correlacién de Spearman de —0.33), o que indicaria unha certa tendencia
a que o prezo unitario por unidade de superficie se faga maior no caso de parcelas
de superficie mais reducida (Figura 4.10). Pddese resaltar que os prezos son moi
variables en parcelas de pequeno tamafio, mentres que por enriba de 0.4 ha se fan
relativamente estables.
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Copropiedade e absentismo

Arredor de unha de cada dez (12 %) das parcelas obxecto de compra-venda ti-
fia méis dun propietario antes da realizacién da transaccién, mentres que despois
dela esta porcentaxe se viu reducida 4 metade (6 %). Non obstante, non t6dalas
transacciéns implicaron unha reducién do nimero de propietarios dunha mes-
ma parcela, sendn que tamén existiron casos de parcelas cun tinico propietario
que pasaron a ter varios despois da transaccién. En ningtin caso semella que o uso
declarado para a parcela no momento da transaccién tefa relaciéon coa frecuen-
cia de copropiedade antes ou despois da venta. A existencia de copropiedade non
aparece asociada ao tamafio das parcelas, nin tampouco ao prezo de venta.

Por outra parte, algo menos da metade (40 %) das parcelas estudiadas perten-
cian a vendedores con residencia nun municipio diferente daquel no que a parcela
estaba situada. Esta proporcién reduciuse ao 30 % despois do conxunto das tran-
saccions analizadas. Ao igual que sucedia ao analizar a copropiedade, non t6dalas
transacciéns supuxeron o paso de propietario absentista a non absentista, pero
as que sucederon deste xeito foron mdis que as de sentido oposto. Respecto da
sta influencia no prezo, os datos suxiren que o prezo é lixeiramente inferior can-
do o vendedor é un propietario absentista, comparado coa situacién na que este
é residente.

Transaccions e cambio de uso

A relacién entre a compravenda de parcelas e os cambios de uso que implica
foi explorada por Diaz-Castro et al. (2013), a través da comparacién de daas mos-
tras aleatorias de 200 parcelas, unha delas extraida das parcelas obxecto de tran-
saccién no ano 2008 segundo a base de datos de dereito de adquisicion preferente
do Banco de Terras e a outra representativa do conxunto de parcelas das areas
declaradas ZEIA en 2007 —con independencia de que foran obxecto de compra-
venda nese ano ou non. Para cada unha das 400 parcelas resultantes analizouse
a cuberta visible nas fotografias aéreas do Plan Nacional de Ortofotografia Aérea
correspondentes aos anos 2007-2008 e 2010-2011, para clasificala en tres posibles
categorias: cubertas obxecto de aproveitamento agricola ou gandeiro, mato, e ar-
borado. Os resultados obtidos por este traballo permiten afirmar que son as parce-
las dedicadas a uso agricola ou gandeiro as que son madis habitualmente vendidas.
Por outra parte, os cambios de uso nas parcelas obxecto de transaccién son mais
frecuentes que no conxunto do parcelario (aproximadamente un 15 % de proba-
bilidade frente a un 1.5 %, respectivamente). En particular, cando este cambio de
uso se produce, o mdis frecuente é que se trate de parcelas de mato ou cubertas de
arborado que se convirten para uso agricola ou gandeiro (0 43 % e 20 % das parce-
las de mato e arborado, respectivamente). Con todo, tédalas afirmaciéns anterio-
res deberianse restrinxir provisionalmente 4s dreas declaradas ZEIA en 2007 ou en
todo caso extrapolar con cautela a dreas de forte actividade agricola ou gandeira.
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Compradores absentistas (%)

[0,0.2)
[0.2,0.3)
[0.3,0.6)
[0.6,1)
[1,1]

(sen datos)

OEddCOm

Figura 4.11. Proporcién de compradores absentistas (residentes nun municipio distinto
da parcela) por parroquias, no periodo 2008-2011 (Elaboracién propia a partir de datos
do Banco de Terras de Galicia.)

Vendedores absentistas (%)

[0,0.2)
[0.2,0.4)
[0.4,0.7)
[0.7,1)
[1,1]

(sen datos)

OECCOm

Figura 4.12. Proporcién de vendedores absentistas (residentes nun municipio distinto da
parcela) por parroquias, no periodo 2008-2011. (Elaboracién propia a partir de datos do
Banco de Terras de Galicia.)
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Copropiedade - compradores (%)

OE0O0OOCmE

[0,0.1)
[0.1,0.1)
[0.1,0.2)
[0.2,0.4)
[0.4,1]

(sen datos)

Figura 4.13. Proporcién de vendedores en réxime de copropiedade, por parroquias, no
periodo 2008-2011. (Elaboracién propia a partir de datos do Banco de Terras de Galicia.)

Copropiedade - vendedores (%)
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[0,0.1)
[0.1,0.2)
[0.2,0.3)
[0.3,0.5)
[0.5,1]
(sen datos)

Figura 4.14. Proporcién de vendedores en réxime de copropiedade, por parroquias, no
periodo 2008-2011. (Elaboracién propia a partir de datos do Banco de Terras de Galicia.)
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4.3. Discusion

A taxa de transferencia anual de parcelas con uso agricola ou gandeiro (0’16 %)
observada nas ZEIA semella préxima 4 observada en parte de Europa central, co-
mo seria o caso de Eslovaquia (0’14 %), a Reptblica Checa (0’21 %), ou Romania
(0’09 %) (van Dijk, 2007). Non obstante, é considerablemente inferior 4 de moitos
outros paises europeos, como por exemplo Lituania (8’4 %), Paises Baixos (3’1 %),
Francia (2’7 %), Bulgaria (1’6 %), Italia (1’4 %), Francia (1’0 %) ou Suecia (0’65 %)
(Ciaian et al., 2012b).

Analizada a nivel municipal, a taxa de transferencia anual acada puntualmen-
te —nos concellos onde o mercado semella madis activo— valores préximos aos
que outros autores tefien mostrado. Por exemplo, proximos aos observados por
Lépez Iglesias (1996) na comarca de Arzia (0°96 %), por Marin Rivero (1993) en
municipios de Leén (1-5 %), por Viiias (1988) en parte de Valladolid (1’3-2 %). Non
obstante, estes valores son ainda inferiores aos de areas con mais mobilidade en
Espana, como os observados por Arnalte et al. (1986) en parte da provincia de Va-
lencia (3'6-11'8 %), ou por Vifias (1988) en Sevilla (4 %).

A concentracién de valores madis altos da taxa de transferencia anual en deter-
minadas parroquias pode ter diferentes explicaciéns. Unha das posibles teria que
ver coa existencia de procesos de concentracion parcelaria finalizados en anos
precedentes, que algtns autores relacionan cun maior funcionamento do merca-
do de compravenda en paises como Albania, Romania ou Bulgaria (Vogelgesang,
1998; Sabates-Wheeler, 2002; van Dijk, 2007).

E salientable que o valor mediano observado para a terra agricola (15 300 eu-
ros/ha) resulta particularmente préximo ao estimado para Galicia pola estatistica
de prezos publicada polo MAGRAMA (15 988 euros/ha) (Magrama, 2014). A com-
paracion entre este valor e os publicados pola mesma fonte para outras comu-
nidades auténomas (figura 4.15) revela que o prezo en Galicia é maior 4 media
de Espaiia (10 003 euros/ha), similar ao de Murcia (15 819 euros/ha) ou Euska-
di (16 588 euros/ha), pero inferior ao de Andalucia (19 316 euros/ha), Cantabria
(19 959 euros/ha), Baleares (19 099 euros/ha) ou Valencia (22 974 euros/ha).

Cando o comparamos cos valores publicados por Eurostat para outros paises
europeos, semella que se trata dun valor préximo ao do Reino Unido (17 772 eu-
ros/ha) ou Luxemburgo (17 853 euros/ha), moi por enriba de paises con indices
similares de mobilidade como Eslovaquia (1 256 euros/ha) ou a Reptiblica Checa
(2 249 euros/ha), pero moi por debaixo dos prezos en Paises Baixos (47 051 eu-
ros/ha) ou Dinamarca (31 652 euros/ha).

O feito de que a superficie media das parcelas obxecto de transaccién sexa si-
milar 4 do conxunto do parcelario leva a concluir que non existe tendencia a ven-
der ou comprar preferentemente parcelas de grande tamafio. Isto pode derivarse
de restricciéns impostas do lado da oferta, posto que a demanda expresa con fre-
cuencia a sta preferencia polas parcelas de maior superficie —nomeadamente,
polas maiores de 1 ha (Vila Garcia et al., 2014; Carballal Fernandez et al., 2014).

Respecto do réxime de copropiedade e o lugar de residencia dos vendedores,
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Figura 4.15. Prezo medio da terra agraria comparado con outros paises europeos e outras
comunidades auténomas. Elaboracién propia a partir de datos de tanteo e retracto do
Banco de Terras de Galicia, MAPA (2011) e EUROSTAT (2009).

Cadro 4.3. Influencia de copropiedade e absentismo sobre a taxa de transferencia na co-
marca da Terra Cha. Elaboracién propia a partir dos datos de adquisicion preferente do
Banco de Terras de Galicia e Crecente Maseda (2010). Datos en porcentaxe de superficie
sobre a superficie da comarca dedicada a cada uso e sobre a totalidade de parcelas re-
xistradas nos datos de adquisicion preferente do Banco de Terras, tamén para cada uso
declarado.

Uso da parcela Réxime de copropiedade Propietario absentista

% transacciéns % area % transacciéons % area

Agricola 6.7 15.8 49.8 22.0
Mato 6.3 12.5 67.3 27.0
Forestal 10.8 17.0 38.9 30.9

cos datos dispofiibles no momento de escribir este texto non temos elementos pa-
ra valorar se as parcelas de absentistas se venden en maior proporcién que as de
propietarios residentes. Non obstante, a comparacién entre os datos de adquisi-
cion preferente do Banco de Terras e os publicados por (Crecente Maseda, 2010)
para a comarca de Terra Chd permite apuntar algunha hipé6tese. En particular, di-
riase que o réxime de copropiedade sup6n ata certo punto un obstiaculo para a
realizacion de transaccions, mentres que o feito de que un propietario resida lon-
xe da parcela facilitaria a stia venda (Cadro 4.3), na lifia suxerida por Vranken et al.
(2011).

O traballo de Diaz-Castro et al. (2013) confirmou que, cando menos en dreas
onde a actividade agricola ou gandeira é importante como € o caso das declara-
das ZEIA en 2007, a transaccién de parcelas mediante compravenda vai ligada con
frecuencia a un cambio de uso cara a actividade agricola ou gandeira. A interpreta-
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cién que podemos facer deste resultado é que as transaccions que se realizan nes-
tas dreas non terian unha finalidade de reserva de capital nin especulativa, senén
que irfan maioritariamente ligadas 4s necesidades de producion das explotacions
existentes, na medida en que estas compran parcelas agricolas para continuar con
este tipo de actividade ou parcelas de mato para incorporalas 4 producién.

4.4. Principais conclusions

O prezo mediano das transacciéns efectuadas nunha drea xeografica como es-
tatistico mais informativo que o prezo medio.

O prezo mediano das parcelas con uso agricola ou gandeiro é moi superior ao
das parcelas ocupadas por mato ou arborado.

A taxa de transferencia media anual e o prezo mediano a nivel municipal esta-
rian, de acordo cos resultados, inversamente relacionados, de xeito que a primeira
é elevada cando o segundo € baixo, ou viceversa.
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5 Mobilidade de terras e
dinamismo do sector agrario

O funcionamento do mercado de terras infliie sobre as posibilidades de rees-
truturacién do sector agrario, ou sobre as vias polas que esta se consegue. Este
capitulo pretende realizar unha caracterizaciéon do uso que o sector agrario fai da
terra en Galicia, para a continuacién contrastar as caracteristicas observadas do
sector coas do mercado. Tamén se identificardn as variables relevantes disponi-
bles nas bases de datos de xestién en mans da Administracion.

Lépez Iglesias (1996) relacionaba a existencia dunha relacion entre a taxa de
transferencia anual e o “dinamismo agrario”ou o nimero de propietarios non agri-
cultores —ata certo punto, a inversa da anterior.

Por suposto, o que aqui denominamos de xeito amplo como sector agrarioinclie
subsectores produtivos moi diferentes, localizados espacialmente en diferentes
partes do territorio galego, e con diferentes requirimentos de cantidade e caracte-
risticas da terra sobre a que realizan a producién.

Os datos suxiren unha relacion negativa entre o prezo da terra e a fortaleza do
sector agrario —medida a través do niamero de explotaciéns receptoras de axu-
das. Deste xeito, nestas dreas onde a actividade agraria se realiza por explotaciéns
presumiblemente méis dindmicas, modernizadas e mellor encardinadas no fun-
cionamento do sector, o mercado de terras presentaria caracteristicas de mobili-
dade e prezo similares 4s medias do mercado europeo. Pola contra, seria nas areas
madis densamente poboadas, cun sector agrario menos importante na economia
local en termos relativos, e nas que previsiblemente as expectativas de urbaniza-
cién xogarian un papel maéis relevante, onde a mobilidade é mais reducida e os
prezos superiores.

5.1. Fontes

Fontes sobre a estrutura e dinamismo do sector agrario

Parcelario do Sistema de Informacién Xeografica de Parcelas Agricolas do ano
2008 e 2011 e base de datos de recintos declarados & PAC no ano 2008 e 2011,
xestionadas polo Fondo Galego de Garantia Agraria da Conselleria de Medio Rural
e do Mar. Contén a identificacién da parcela (provincia, concello, zona e poligono
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SIXPAC e cédigo de parcela), unha descricién do uso declarado ou identificado
sobre ortofotografia aérea! (que foi reclasificada a tres usos xenéricos: agricola ou
gandeiro, forestal, mato),e a siia superficie en hectareas.

Ademais do anterior, neste apartado tivemos acceso & base de datos de parce-
las declaradas a efectos de solicitude de axudas da Politica Agraria Comun (PAC)
da Unién Europea. Construida en parte como un subconxunto da anterior, esta
base de datos contén informacién da localizacién da parcela, do seu uso decla-
rado polo solicitante de axudas, e da explotacién solicitante (c6digo CEA). A di-
ferencia dos c6digos de uso incluidos no parcelario SIXPAC, os contemplados na
base de datos de parcelas declaradas varian de ano en ano, en funcién do esta-
blecido na correspondente Orde da Conselleria de Medio Rural e Mar pola que se
regula a aplicacion dos pagamentos directos d agricultura e ganderia e as axudas
ao desenvolvemento rural para a utilizacion sustentable das terras agricolas.

Rexistro de Explotaci6ns Agrarias de Galicia do ano 2013, xestionada pola Di-
reccién Xeral de Producions Agropecuarias da Conselleria de Medio Rural e do
Mar. A informacién 4 que se tivo acceso constaba de diferentes paquetes separa-
dos en funcién do tipo de gando, con diferentes campos en cada caso. O Rexistro
inclde, para cada explotacion, un c6digo REGA, que se diferencia do habitual c6-
digo CEA por incluir dous dixitos adicionais que identifican a existencia de subex-
plotaciéns (derivadas da existencia de diferentes tipos de gando na mesma explo-
tacion) e outros dous para identificar o Estado membro da UE ao que pertence. A
informacién permite identificar a parroquia na que acttia cada explotacién, pero
as explotacions que tefien actividade en varias parroquias aparecen por duplicado
ou triplicado, ao recibiren un cédigo diferente en cada parroquia.

Base de datos do histdrico de axudas 4s explotacions agrarias de Galicia: re-
xistro de explotacidns prioritarias, rexistro de axudas concedidas para a moderni-
zacion das explotacidns agrarias e rexistro de axudas concedidas para a incorpo-
racién de mozos 4 actividade agraria, xestionadas pola Direccién Xeral de Produ-
ciéns Agropecuarias da Conselleria de Medio Rural e do Mar. Permite a integracion
coa maioria das bases de datos anteriores a través do c6digo CEA de explotacidn.

Outras fontes empregadas

Mapa de Capacidade Produtiva dos Solos de Galicia de Diaz-Fierros e Gil So-
tres, (1984) dixitalizado por (Corbelle-Rico et al., 2014).

Cartografia e informacion alfanumérica catastral descargada a través da Sede
Electrénica de Catastro da Direccion Xeral de Catastro.

Mapa de parroquias de Galicia disponible na Infraestrutura de Datos Espaciais
de Galicia.?

!Anexo II do RD 2128/2004, de 29 de outubro, que regula o Sistema de Informacién Xeografica
de Parcelas Agricolas.
*http://sitga.xunta.es/.
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5.2. Metodoloxia e indicadores

O ambito territorial proposto para a estimacién de indicadores € a parroquia,
o que fai necesario incorporar o cédigo de parroquia ao conxunto de identifica-
dores de localizacién de cada parcela para poder estimar agregado parroquiais.
Para este fin empregamos unha ferramenta de superposicion espacial para cruzar
o mapa de parroquias co mapa de poligonos SIXPAC. Durante o proceso ptixose
de manifesto que non existe unha correspondencia perfecta entre ambas capas
(os limites de parroquia e poligono SIXPAC criizanse en ocasions), o que resulta
nunha asignacion errénea de parroquia a menos do 1% dos recintosSIXPAC de
cada concello.

A informacion relativa ao Rexistro de Explotaciéns foi sometida a un proce-
so de homoxeneizacion para poder unificar tédalas explotaciéns gandeirasnun
unico ficheiro. En particular, este ficheiro pasou a conter tédalas explotaciéns de
gando bovino, pequenos rumiantes e gando equino, das que asumimos que con-
centran no seu conxunto a maior parte da superficie agricola xestionada en Ga-
licia. Deste proceso de unificacidon excluimos explicitamente as explotaciéns de
agricultura intensiva.O resultado permitiu computar as unidades de gando maior
(UGM) equivalentes rexistradas en cada unha das parroquias de Galicia.

A combinacién das diferentes bases de datos descritas ata aqui permitiu desen-
volver o listado de indicadores que enumeramos a continuacién. Excepto cando
se indique o contrario, tédolos indicadores poden ser calculados a nivel munici-
pal ou parroquial. Con caracter xeral, enténdese que este tltimo é mais detallado
e polo tanto aporta unha informacién madis 1til para a toma de decisiéns.

Proporcién de superficie agricola utilizada non declarada ( %)

Construido como arelacién existente entre a superficie agricola utilizada (SAU)
que se deriva dos usos consignados no parcelario SIXPAC e a superficie agricola
declarada a efectos de percepcién de axudas, este indicador probablemente to-
maria maiores valores se as axudas da PAC se acoplasen por completo & superficie
realmente utilizada. Non sendo asi no momento actual, é habitual que unha parte
da SAU existente non sexa obxecto de declaracién para a percepcién de axudas.

Variacion da superficie agricola declarada en diferentes anos ( %)

Cando o seu valor é negativo —o que resulta cando a superficie declarada di-
minte co tempo—, este indicador pode ser empregado para estimar a oferta de
terra potencial que poderia ser empregada polas explotaciéns que permanencen
en activo na parroquia ou en parroquias vecifias.

Carga gandeira por superficie de SAU (UGM/ha)

Este indicador fala do grao de especializacién gandeira da parroquia, e pode
ser construido sobre a SAU total da parroquia, ou restrinxirse 4 SAU declarada a
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efectos de obtencién de axudas. Tamén € posible calcular o mesmo indicador s6
para as explotaciéns perceptoras de axudas & modernizacién ou para a incorpo-
raciéon de mozos. Neste ultimo caso, tanto o niumero de cabezas (UGM) como a
superficie (SAU) deberian restrinxirse exclusivamente a estas explotacions.

Proporcion de SAU con capacidade produtiva elevada (%)

Un bo indicador do grao de demanda de terra agricola de boa calidade pode
ser calcular que proporcién da SAU parroquial ocupa terras de elevada capacidade
produtiva, de acordo co mapa producido por Diaz-Fierros e Gil Sotres (1984).

Ntdmero de explotaciéns con menos de 10 UGM

Poderia ser empregado como aproximacién do niimero de explotaciéns que
poderian cesar na sua actividade no medio prazo (5-10 anos).

Proporcion de superficie declarada por titular de explotacion diferente
ao titular catastral (%)

Tratase neste caso dun indicador que non pode ser construido coa informa-
ci6on manexada e descrita en apartados anteriores, dado que precisa da informa-
ci6n relativa 4 titularidade catastral de cada parcela. O que interesa resaltar neste
caso é que, se ben a construcién do indicador precisa do manexo de datos prote-
xidos, o resultado do final é unha boa forma de estimar a importancia de outras
formas de mobilidade diferentes da compravenda, como o arrendamento ou a ce-
sion. As ddas fontes de informacién principais para este fin son a base de datos de
parcelas declaradas a efectos de percepcion de axudas e a base de datos de titula-
res catastrais, que poden ser enlazadas a través do rexistro de explotaciéns, dado
que este tltimo incorpora datos de c6digo CEA de explotacién e NIF do titular da
explotacion.

Superficie de mato en mans de absentistas (ha)

No capitulo anterior puidemos comprobar como en moitos casos 0os propie-
tarios das parcelas xa non residen no concello onde estas estan localizadas (para
0s que empregamos, neste caso, o apelativo de absentistas), e como estes repre-
sentan unha boa proporcion das transaccions de compravenda rexistradas en Ga-
licia. A superficie total das parcelas nesta situacion poderia ser empregado como
un indicador da oferta potencial, particularmente cando o restrinximos a aquelas
parcelas que estdn cubertas por mato (das que asumimos que na stia maioria non
estdn sendo obxecto de xestidon na actualidade). De novo e igual que no caso do
indicador anterior, a informacién dos titulares catastrais é requisito para o calculo.
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5.3. Exemplos de aplicacion

A andlise das relaciéns entre algtins dos indicadores descritos permitiria iden-
tificar zonas prioritarias na aplicacién das politicas encamifiadas a incrementar a
mobilidade de terras. Por exemplo, a comparacién entre a variacién da superficie
agricola utilizada no periodo 2008-2011 e a carga gandeira da parroquia permite
apreciar como unha boa parte das parroquias viron reducida a stia SAU a pesar de
superar a carga gandeira de 1 UGM/ha empregada como referencia nos estdnda-
res europeos de xestion sustentable das parcelas.

5.4. Conclusions

Da anélise realizada parece desprenderse que naqueles lugares onde a deman-
da de terras polas explotacions é elevada, o mercado funciona de xeito relativa-
mente &xil e con menores prezos. Nos capitulos 6 e 7 utilizaranse os datos do Cen-
so Agrario para voltar sobre esta andlise. Porén, a utilizacién das bases de datos
e indicadores aqui propostos permite facer un seguemento continuo na medida
en que se actualizan permanentemente, & diferenza do Censo Agrario que s6 o fai
cada 10 anos.

A construcion de indicadores de mobilidade de terras e de variables interme-
dias igual de interesantes, presenta infinitas oportunidades. A constatacion esta
no namero de traballos relativos 4 construcion de indicadores das dindmicas de
uso en relacion s caracteristicas estruturais (Crecente Maseda, 2010; Corbelle Ri-
co etal., 2011; LaboraTe, 2013) anteriores a este traballo. Polo tanto, a construcién
de protocolos de apoio & caracterizacién da mobilidade potencial de terras co-
mo etapa previa a aplicacion de politicas de valorizacién territorial non depende
da capacidade técnica para o seu célculo nin tecnoléxica para a sta difusién e
transferencia. A clave para materializacién do protocolo estd na stia componente
institucional: intercambio e integraciéon da informacién actualizada anualmente
mediante convenios de colaboracién entre as entidades xestoras das bases de da-
tos.
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6 Modelos de prezo, taxa de
transferencia e arrendamento

Este capitulo presenta algtins modelos explicativos do prezo da terra, a taxa de
transferencia, e aimportancia do arrendamento, a nivel municipal e en funcién de
variables biofisicas, demogréficas e relacionadas coa estrutura do sector agrario.
As duas primeiras variables proceden dos datos da Axencia Tributaria de Galicia,
mentres que a terceira procede do Censo Agrario de 2009. Por suposto, non tra-
tamos de suxerir que as correlaciéns atopadas ao longo deste exercicio suponen
necesariamente a existencia de relacidons causa-efecto, mais entendemos que o
conxunto de variables identificadas como relevantes en cada caso pode contribuir
4 construccion dunha imaxe mais completa do que sucede neste dmbito.

No relativo aos modelos de prezo que presentamos a continuacién, podemos
entendelos en certo modo como unha variante de modelo hedénico. O concep-
to de modelo hedénico baséase na premisa de que o prezo dun ben, por exemplo
unha parcela de terra, resulta da combinacién do conxunto de atributos asociados
a ese ben, sexan estes internos como a calidade da terra, a pendente, a superficie
total, ou o acceso; ou externos, como por exemplo a cercania 4 explotacion, ou a
proximidade dunha industria de primeira transformacién (Rosen, 1974). A biblio-
grafia é particularmente abundante en modelos hedénicos construidos para tratar
de explicar os mecanismos de formacién de prezos no mercado da vivenda, ain-
da que tamén existe un bo ntimero de exemplos de aplicacion para terra agricola
ou forestal. Algtins destes traballos ten atopado relaciéns entre o prezo da terra
e aspectos relacionados coa propia parcela como o tamafno, pendente e forma, a
proporcién de drea cuberta por arborado, o acceso, ou a capacidade produtiva da
terra (Roos, 1996). Por outra parte, a maioria de traballos ten atopado asimesmo
relacién entre o prezo e aspectos alleos 4 parcela e relativos ao contexto no que es-
ta se sitlia, como a densidade de poboacién, a variacién do tamafio da poboacién,
a distancia & cidade mdis pré6xima, ou a distancia 4 autovia mdis préxima (p.ex.
Turner et al., 1991). Aspectos relacionados coas caracteristicas dos vendedores e
compradores (absentismo, posicién econémica, idade, nivel educativo) tamén fo-
ron detectadas como relevantes noutros traballos (T. Aronsson, 2000; Snyder et al.,
2008).

Por outra parte, os modelos que presentamos non estan construidos a partir
de datos de parcelas individuais. No seu lugar, o0 que empregamos neste capitulo
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son valores agregados a nivel municipal, polo que son as caracteristicas externas a
parcela as que dominan en certo modo o conxunto de variables explicativas con-
sideradas inicialmente. Por outra parte, os modelos explicativos do prezo da terra
son un dos tres grupos de modelos que presentamos a continuacion.

6.1. Método

Especificacion dos modelos

Unha boa parte dos modelos empregados na bibliografia recorren ao simple
pero ben cofiecido modelo de regresion lineal simple axustado por minimos ca-
drados (ordinary least squares, OLS). Os modelos de minimos cadrados, non obs-
tante, requiren para o seu correcto funcionamento que se cumpran unha serie de
supostos de partida (relacion lineal entre as variables analizadas, residuos distri-
buidos normalmente, homocedasticidade). No noso caso, ddas das variables de-
pendentes empregadas (prezo e taxa de transferencia) presentan unha conside-
rable asimetria, dado que a maior parte das observaciéns se concentran en valo-
res relativamente baixos e s6 unhas poucas toman valores elevados. Para facer a
sta distribucién madis simétrica, e asi poder cumprir cos supostos de partida do
modelo OLS, ambas foron sometidas a unha transformacion logaritmica antes de
introducilas nos modelos.! Esta é unha aproximacién comun na literatura (p.ex.
Snyder et al., 2008). O modelo finalmente especificado teria a forma descrita na
ecuacion 6.1, onde Y é a variable dependente e X; representa ao conxunto de va-
riables independentes.

Y =log(Y)=a+piX;+e (6.1)

No relativo & terceira variable dependente considerada (a proporcién de SAU
enréxime de arrendamento), a escala orixinal esta limitada ao intervalo [0, 1]. Nes-
te caso é habitual realizar unha transformacion loxistica da variable orixinal, que a
leve a unha escala comprendida entre —oo e +00 (ecuacién 6.2). Na ecuacién, p é a
proporcién de SAU en arrendamento, e 1 — p a proporcioén de SAU en propiedade.

logit (p) =log (%) (6.2)

Entodo caso, e dado que estamos a traballar con datos agregados a nivel muni-
cipal, é altamente probable que tanto as variables dependentes como as indepen-
dentes mostren algiin grao de autocorrelacién. En xeral, dise que unha variable
distribuida espacialmente presenta autocorrelacién cando observaciéns da varia-
ble cercanas entre si tenden a presentar valores marcadamente similares (autoco-
rrelacién positiva) ou marcadamente distintos (autocorrelacién negativa). Os mo-
delos OLS non estan pensados para filtrar os efectos desta autocorrelaciéon, o que

INo caso daquelas variables que contefien ao valor 0 na stia escala orixinal, a transformacién
operada foi: Y =log(Y +1).
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significa que, de existir, esta pode comprometer a validez dos coeficientes obtidos.
En particular, a presencia de autocorrelaciéon nalgunha ou varias das variables da
regresion vai en contra da condicién de independencia entre os datos: cada ob-
servacion adicional incorpora menos informacién da esperada xa que é parcial-
mente predicible a partir das observacions vecifias. Como o nimero de graos de
liberdade reais é menor do esperable o axuste do modelo mellora artificialmente
e os coeficientes das variables explicativas identificanse como significativos con
excesiva facilidade (Cliff e Ord, 1981). Unha maneira de identificar a existencia
deste problema é analizar a existencia de autocorrelacién nos residuos de axuste
do modelo OLS (Anselin, 2002).

O grao de autocorrelacién presente nunha variable, ou nos residuos de axuste
dun modelo, pode ser avaliado mediante o coeficiente I de Moran. Este toma habi-
tualmente valores no intervalo [—1, 1] e pode ser interpretado de maneira similar
a outros coeficientes de correlacion: valores préximos a 1 indican unha forte auto-
correlacién positiva, e valores préximos a —1 indican unha forte autocorrelacion
negativa. Pese ao que se puidera supofier, o valor esperado de I baixo a hip6tese
nula de non autocorrelacién non é exactamente igual a cero senén que ven dado
pola expresién Iy = —1/(n — 1), onde n é o nimero de observacions (Cliff e Ord,
1981).

Entre as opciéns habituais para reducir a influencia da autocorrelaciéon no
axuste dos modelos figura a de modificar o modelo utilizado para que poida in-
corporar os seus efectos. Un exemplo deste tipo seria un modelo espacial autorre-
gresivo (spatial autoregressive regression, SAR), como o definido na ecuacién 6.3
(Cliff e Ord, 1981). A diferencia co modelo OLS definido anteriormente € a inclu-
sién dun termo adicional p WY, composto por un coeficiente de regresion p e
unha autocovariable WY que resulta de calcular, para cada observacién, a media
das observaciéns da mesma variable nos municipios vecifios.? O computo da au-
tocovariable e o resto de andlises especificas relacionadas co modelo SAR foron
realizados coa axuda do paquete spdep (Bivand, 2014) para R (R Core Team, 2012).
O uso de modelos SAR non é unha novidade na construcién de modelos relacio-
nados co mercado da terra (p.ex. Zygmunt e Gluszak, 2014).

Y=a+pWY+BiX;+e (6.3)

Variables consideradas e andlise grafica de correlacién

Un conxunto de posibles variables explicativas foron recopiladas para poder
alimentar os modelos. Entre elas figuran variables relacionadas co sector agrario
—fundamentalmente derivadas do Censo Agrario de 2009— e variables relacio-
nadas con aspectos demograficos —derivadas dos Censos de poboacion de 2001
e 2011. A maiores, tamén consideramos algunhas variables derivadas das estatis-
ticas publicadas pola Direccién Xeral de Catastro no relativo ds parcelas risticas.

2Neste caso, o criterio empregado para definir a vecifianza foi o de compartir limite administra-
tivo.
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Cadro 6.1. Variables consideradas na construcién de modelos

Variable Nome abrev. Unidades

(Variables derivadas do Censo Agrario de 2009)

Densidade de explotacions densExplot  explot./km?
Densidade de explotacions gandeiras con produ- densExplot2  explot./km?
cion estandar total anual maior de 25.000 €/ano

Densidade de explotaciéns con uso extensi- densExplot3 explot./km?
vo da terra (excluidas orientaciéns técnico-

econdémicas de granivoros, horta, vifiedo, e cul-

tivos lenosos)

Unidades de gando maior (media das explota- UGMm UGM
ciéns do concello)

Carga gandeira no concello (UGM/SAU) CGand UGM/ha
Idade media dos titulares de explotacion IdadeM anos
Superficie total das explotaciéns como propor- propST %

ci6én da superficie municipal

Superficie agricola utilizada media das explota- SAUm ha
ciéns do concello

Unidades de traballo anual (UTA) totais UTAt UTA
Unidades de traballo anual (UTA) media das ex- UTAmM UTA
plotaciéns do concello

Intensidade do factor traballo (UTA/SAU) Intens UTA/ha
Producién total estdndar por unidade de SAU PETha euro/ha

Orientacion Técnico-Econémica principal no OTE -
concello, por Producién Estdndar Total

(Variables derivadas das estatisticas da DG de Catastro)

Area media da parcela catastral rstica en 2011 Aream ha
Titulares catastrais por habitante en 2011 TitHab ha
(Variables derivadas do Censo de Poboacion de 2011)
Poboacién activa agraria PAA %
Densidade de poboacién en 2011 densPob hab/km?
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Para cada unha das variables seleccionadas realizouse unha primeira exploracion,
gréfica, darelacién que presenta co prezo medio da terra, a taxa media de transfe-
rencia anual, e a porcentaxe de terras utilizadas en réxime de arrendamento. Co-
mo xa comentamos madis arriba neste texto, dado que tanto as variables a mode-
lizar como a maioria das variables independentes seleccionadas presentan unha
distribucion con forte asimetria cara a dereita, empregouse unha transformacion
logaritmica para a sta representacion grafica. Deste xeito, non sé se consegue que
a distribucién destas variables se faga considerablemente mais simétrica senon
que tamén se mellora, con cardcter xeral, o caracter lineal da relacién entre varia-
bles independentes e dependentes. Dun conxunto inicial de méis de 50 variables
realizamos unha seleccién das 16 que mostraron maior correlacién con todas ou
algunha das tres variables dependentes (cadro 6.1 e figuras 6.1 a 6.6).

Seleccion final de variables

O criterio empregado para introducir variables nos modelos foi o de seleccio-
nar aquelas que mostraron, na andlise grafica, maior correlacién coa variable a
axustar. Con todo, e dado que a finalidade dos modelos construidos é fundamen-
talmente explicativa e non predictiva, tratamos de evitar a presencia de multico-
linearidade analizando a correlacion existente entre as variables independentes,
tomadas de duas en dias. Cando duas variables independentes mostraron un al-
to grao de correlacion entre elas,? optouse por escoller unha das duas, preferible-
mente aquela que consideramos relacionada de xeito méis directo coa variable
dependente. Deste modo foron descartadas as seguintes variables do cadro 6.1:
densExplot2, densExplot3, SAUm, UTAt (correlacionadas con propST); PAA e Tit-
Hab (correlacionadas con densPob); propSAU (correlacionada con Intens).

Para limitar ata certo punto a carga de subxectividade asociada 4 seleccion,
realizamos un axuste paso a paso con eliminacién progresiva de variables.* A 16-
xica do axuste paso a paso responde ao principio de parsimonia, e consiste na
busqueda do modelo que combine a maior capacidade explicativa co menor ni-
mero de variables de entrada.> Este é un proceso que se pode realizar de modo
automatico, pero que pode resultar en ocasioéns na seleccién de variables que s6
tefien unha relacién indirecta co fenémeno en estudio. Por esta razén limitdmo-
nos a empregalo como unha axuda, pero non o criterio principal, na seleccién de
variables.

3A andlise realizouse sobre o logaritmo das variables orixinais, empregando o coeficiente de
correlacion lineal r de Pearson. O criterio para descartar algunha variable foi que o valor de r fose
maior de 0.70 en valor absoluto.

4 Stepwise fitting with backward elimination.

5A medida relativa da relaciéon entre poder explicativo e ntimero de variables obtivose neste caso
a través do Akaike Information Criterion (AIC). A operacién realizouse coa funcién step dispoiiible
entre as funcionalidades bésicas de R.
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Figura 6.1. Anélise grafica de correlacién coa variable prezo mediano. Os graficos mostran
as variables despois dunha transformacién logaritmica, e incltiien o valor do coeficiente de
correlacion de Pearson despois da transformacion. A lifia azul corresponde a unha regre-
sién lineal simple, e a banda gris delimita o intervalo de confianza ao 95 % arredor desta.
Alifia a trazos corresponde a un axuste polinémico local.
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Figura 6.2. Andlise gréafica de correlacién coa variable prezo mediano (continuacién). Os
graficos mostran as variables despois dunha transformacién logaritmica, e inclien o valor
do coeficiente de correlacién de Pearson despois da transformacion. A lifia azul corres-
ponde a unha regresion lineal simple, e a banda gris delimita o intervalo de confianza ao
95 % arredor desta. A lifia a trazos corresponde a un axuste polinémico local.
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6. MODELOS DE PREZO, TAXA DE TRANSFERENCIA E ARRENDAMENTO

Figura 6.3. Andlise grafica de correlacién coa taxa de transferencia media anual. Os grafi-
cos mostran as variables despois dunha transformacién logaritmica, e inclien o valor do
coeficiente de correlaciéon de Pearson despois da transformacién. A lifia azul corresponde
a unha regresién lineal simple, e a banda gris delimita o intervalo de confianza ao 95 %
arredor desta. A lifia a trazos corresponde a un axuste polinémico local.
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6.1. Método

Figura 6.4. Andlise gréfica de correlacién coa taxa de transferencia media anual (conti-
nuacién). Os gréficos mostran as variables despois dunha transformacién logaritmica, e
inclden o valor do coeficiente de correlacién de Pearson despois da transformacion. A li-
fia azul corresponde a unha regresion lineal simple, e a banda gris delimita o intervalo de
confianza ao 95 % arredor desta. A lifia a trazos corresponde a un axuste polinémico local.
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6. MODELOS DE PREZO, TAXA DE TRANSFERENCIA E ARRENDAMENTO

Figura 6.5. Andlise gréafica de correlacién coa proporciéon de SAU arrendada. Os graficos
mostran as variables despois dunha transformacién logaritmica, e inclden o valor do coe-
ficiente de correlaciéon de Pearson despois da transformacion. A lifa azul corresponde a
unha regresion lineal simple, e a banda gris delimita o intervalo de confianza ao 95 % arre-
dor desta. A lifia a trazos corresponde a un axuste polinémico local. A variable proporcién
de superficie arrendada foi sometida a unha transformacion logit.
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6.1. Método

Figura 6.6. Andlise grafica de correlacién coa proporcién de SAU arrendada (continua-
ci6én). Os graficos mostran as variables despois dunha transformacién logaritmica, e in-
clien o valor do coeficiente de correlacién de Pearson despois da transformacion. A lifia
azul corresponde a unha regresion lineal simple, e a banda gris delimita o intervalo de
confianza ao 95 % arredor desta. A lifia a trazos corresponde a un axuste polinémico local.
A variable proporcion de superficie arrendada foi sometida a unha transformacién logit.
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6. MODELOS DE PREZO, TAXA DE TRANSFERENCIA E ARRENDAMENTO

Figura 6.7. Influencia da variable OTE. Como se pode apreciar polo intervalo de confianza
a0 95 % para os axustes de minimos cadrados en cada caso, non se pode afirmar que o
comportamento do prezo mediano en funcién de propST ou densExplot sexa diferente
para as diferentes orientaciéns técnico-econémicas.
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6.2. Resultados

Axuste

Dividimos o proceso de axuste de modelos en tres fases diferenciadas. Nun
primeiro paso axustamos tres modelos OLS para o logaritmo do prezo mediano, o
logaritmo da taxa de transferencia media anual, e a transformacién logit da pro-
porciéon de SAU en arrendamento, empregando todas as variables do cadro 6.1
menos as eliminadas por motivos de colinearidade. A continuacién, selecciona-
mos un conxunto mdis restrinxido de variables en cada caso e voltamos a aplicar
modelos tipo OLS. En particular, a seleccién realizouse tendo en conta a andlise
gréfica e de correlacion das figuras 6.1 a 6.6, os resultados da andlise de multi-
colinearidade, os resultados dos modelos exploratorios axustados paso a paso, e
as variables identificadas como significativas nos modelos axustados no primeiro
paso. En terceiro lugar, analizamos a existencia de autocorrelacién nos residuos
dos tres modelos da fase 2 e aplicamos, de ser necesario, un modelo espacial au-
torregresivo (SAR).

Consideramos asimismo a posibilidade de introducir nos modelos o efecto
da orientacién produtiva das explotaciéns de cada concello, medida a través da
Orientacién Técnico-Econémica (OTE) con maior producién estandar total en ca-
da concello. Non obstante, nin os resultados numeéricos dos coeficientes nin a and-
lise gréfica suxeriron que esta variable contribuise de modo significativo aos mo-
delos. Por exemplo, na figura 6.7 non se evidencia que a relacién entre o prezo e as
variables densExplot e propST varie en funcion da orientacién técnico-econémica
principal do concello.

6.2. Resultados

A exploracion grafica da relacidn entre as variables explicativas propostas e
as variables a modelizar permitiu identificar diferentes graos de correlacion. Asi,
como se pode apreciar nas figuras 6.1 e 6.2, o prezo mediano da terra presenta
unha boa correlacién coa SAU media das explotaciéns (r = —0,75), a intensidade
da actividade agraria (UTA/ha) (r =0,72), a poboaci6n activa agraria (r = —0,71),
ou a densidade de poboacién en 2011 (r = 0,80), por exemplo. A taxa de transfe-
rencia media anual (figuras 6.3 e 6.4) non mostra correlaciéns lineais demasiado
fortes con calquera das variables explicativas, pero pddese salientar a relacién coa
densidade de explotaciéns no municipio (r = 0,51) ou a idade media dos titu-
lares de explotaciéon (r = —0,53). Finalmente, a proporcién de SAU en réxime de
arrendamento tampouco semella facil de explicar a nivel de agregado municipal
(figuras 6.5 e 6.6), e aparece debilmente asociada coa SAU media das explotaciéns
ou a intensidade da actividade (UTA/ha).

Os modelos axustados para o prezo mediano e a taxa de transferencia anual
sobre o conxunto das variables (cadro 6.2) permiten cofiecer as variables iden-
tificadas como significativas en cada modelo (para un nivel do 5 %). No caso do
modelo axustado para o prezo, s6 a densidade de poboacion (densPob) e a pro-
porcién de superficie municipal ocupada polas explotaciéns (propST) aparecen
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6. MODELOS DE PREZO, TAXA DE TRANSFERENCIA E ARRENDAMENTO

identificadas. No caso do modelo axustado para a taxa de transferencia, ata un
total de nove variables aparecen identificadas. No caso do modelo para a propor-
cién de SAU arrendada, tratase de seis variables. E salientable que a densidade de
poboacién (densPob) aparece como significativa nos tres modelos. Por outra par-
te, os valores de R? para os tres modelos suxiren que, co conxunto de variables
seleccionadas, estamos en condiciéns de facer mellores predicciéns sobre a va-
riable prezo (R? = 0,77) que sobre a variable mobilidade (R? = 0,56), e a variable
proporcion de superficie arrendada (R? = 0,37).

Sobre os modelos axustados nunha segunda fase, sobre un conxunto mdis li-
mitado de variables, as variables seleccionadas en cada caso figuran nos cadros 6.3,
6.4, 6.5. Cabe indicar que no caso do modelo para a taxa de transferencia decidi-
mos incluir algunhas das variables ao cadrado, dado que os graficos de dispersi6n
suxerian que a sta relacién coa variable dependente non era particularmente li-
neal, ainda despois da transformacién logaritmica.

A andlise de autocorrelacién sobre os residuos dos tres modelos OLS axusta-
dos na segunda fase permitiu detectar evidencias significativas (a0 5 % ou menos)
de autocorrelacion positiva, se ben extremadamente leve (valores de I entre 0.06
e 0.08). Por este motivo, non deberiamos esperar grandes diferencias entre os coe-
ficientes dos modelos OLS e SAR axustados para calquera das tres variables. De
feito, os coeficientes axustados polos dous procedementos apenas varian para cal-
quera dos modelos (cadros 6.3 a 6.5) e en xeral solapan entre si os seus intervalos
de confianza. E dicir, tratase esencialmente dos mesmos modelos.

Cabe mencionar tamén que os valores de axuste dos modelos axustados sobre
un conxunto moi reducido de variables apenas son peores que os dos modelos
axustados sobre o conxunto de tédalas variables iniciais. Na nosa opinién, o uso
destes ultimos é preferible por permitir explicar practicamente a mesma parte da
variabilidade observada cun conxunto moito mais reducido de variables de entra-
da, todas as cales aparecen como significativas.

En resumo, os modelos indican que o comportamento da variable prezo pode
ser explicado ata un nivel moi alto por unha combinacién de tan s6 dias variables.
Asi, os concellos onde o prezo da terra seria mais elevado son aqueles con pouca
importancia territorial das explotacions agrarias (propST) e elevada densidade de
poboaciéon (densPob). O caso da taxa de transferencia media anual é madis dificil
de explicar, e de feito son necesarias mais variables e un modelo bastante mais
complexo para poder explicar unha proporcién menor da sda variabilidade total.
Neste caso, e de acordo cos resultados do modelo, os concellos con maior taxa de
transferencia serian aqueles onde existen unha maior densidade de explotaciéns
(densExplot), unha maior drea media das parcelas (Aream), e unha menor idade
media dos titulares de explotacién (IdadeM). A maiores, a relacién cuadrética coas
duas variables restantes suxire que valores baixos ou intermedios da proporcién
de territorio ocupado polas explotaciéns agrarias (propST) van asociados a meno-
res taxas de transferencia, e que esta tiltima s6 aumetaria con valores relativamen-
te altos de propST. A densidade de poboacion, pola stia parte, irfa asociada a unha
maior taxa de transferencia cando presenta valores intermedios, de xeito que valo-
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6.2. Resultados

Cadro 6.2. Resultados dos modelos axustados sobre o conxunto das variables. Entre pa-
rénteses indicase o valor do erro estdndar asociado 4 estimacién de cada coeficiente. T6-
dalas variables independentes foron transformadas tomando logaritmos antes de ser in-
troducidas nos modelos.

Variable dependente

log(p.mediano)

€Y)

log(t.transf)
(2)

logit(SAUarrend)
(3)

densExplot 0.261 (0.161) 0.668** (0.220) 0.357 (0.279)
UGMm 0.012 (0.255) 0.562 (0.351) —0.801* (0.446)
CGand 0.022 (0.196) —0.443 (0.271) 0.832* (0.344)
IdadeM —0.082 (0.227) —1.066"* (0.313) 0.532 (0.398)
propST —0.491** (0.145) 0.027 (0.199) —0.152 (0.253)
UTAm 0.281 (0.299) 0.009 (0.411) 1.242% (0.522)
Intens —0.052 (0.240) 0.579* (0.331) —1.345"* (0.420)
PETha —0.103 (0.072) —0.163* (0.091) 0.146 (0.115)
Aream 0.007 (0.069) 0.354** (0.095) 0.020 (0.121)
densPob 0.429%* (0.030) 0.114%* (0.041) —0.095* (0.052)
OTECARN —0.543 (0.484) —0.409 (0.666) 0.129 (0.846)
OTEGRAN —0.134 (0.476) —0.908 (0.657) —0.445 (0.834)
OTEHOR —0.295 (0.486) —0.497 (0.670) —0.300 (0.852)
OTELEIT —0.491 (0.474) —0.227 (0.654) —0.200 (0.830)
OTELEN 0.064 (0.589) —1.501* (0.813) 0.136 (1.032)
OTEMIX —0.182 (0.483) —1.054 (0.666) —0.071 (0.846)
OTEOUTHERB —0.331 (0.590) —1.619* (0.814) 1.931* (1.034)
OTEVI —0.289 (0.488) —1.179* (0.674) —0.263 (0.856)
Constant 1.158 (1.260) 3.234* (1.704) —4.298* (2.165)
Observations 314 315 315
R? 0.770 0.564 0.372
Adjusted R? 0.756 0.537 0.334
Res. Std. Error 0.464 (df = 295) 0.641 (df = 296) 0.814 (df = 296)
F Statistic 54.967+* 21.230%* 9.742%+*

(df = 18; 295) (df =18; 296) (df = 18; 296)

Note:

*p<0.1; *p<0.05; **p<0.01
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res moi altos ou moi baixos da densidade de poboacién irfan asociados a menores
taxas de transferencia. Finalmente, a proporcién de SAU en arrendamento parece
diminuir cando aumentan a densidade de poboacién (densPob), as explotaciéns
son madis intensivas en horas de traballo por hectarea (Intens), ou nas areas nas
que as explotaciéns gandeiras son de maior tamafio (UGMm); pero aumentaria
cando as explotacidns tefien unha dedicacién media mdis elevada (UTAm) ou a
carga gandeira é maior (CGand).

6.3. Discusion

Neste capitulo presentamos un exercicio de modelizacién orientado a com-
prender o comportamento das variables prezo mediano da terra, taxa de trans-
ferencia media anual, e proporciéon de SAU en réxime de arrendamento, a nivel
municipal. Cabe destacar a relativa facilidade para modelizar o comportamento
da variable prezo, que pode ser explicado de xeito aceptable cun conxunto de tan
s6 duas variables independentes. O comportamento das dias variables restantes,
pola sta parte, é mais dificil de explicar e require de modelos mdis complexos que
en definitiva non son capaces de explicar grande parte da variacién observada.

Con todo, e a pesar das dificultades para modelizar a taxa de transferencia e a
proporcién de superficie agricola en arrendamento, o exercicio permitiu identifi-
car algunhas das claves do funcionamento das tres variables a nivel municipal. En
concreto, os resultados suxiren que o prezo da terra é maior ali onde a importancia
do sector agrario é menor —que habitualmente son as dreas mdis urbanizadas, o
que semella apoiar a hipétese de que as expectativas de urbanizacién (recordemos
que estamos a falar de solo ristico exclusivamente) xogan un papel importante no
seu comportamento.

Os resultados suxiren, no respectivo & taxa de transferencia, que os maiores
niveis de mobilidade estdn asociados coa existencia dun sector agrario potente.
Porén, a relacién dista de ser lineal, de xeito que s6 se aprecia un aumento im-
portante da mobilidade cando a importancia territorial das explotacions acada os
niveis méis elevados. A influencia dos custos de transaccién poderia servir para
explicar por que maiores tamafios medios de parcela van asociados a maiores ta-
xas de transferencia. Tamén parece apreciarse unha tendencia a observar maiores
niveis de mobilidade cando os titulares das explotaciéns son de menor idade. Fi-
nalmente, o comportamento da taxa de transferencia en funcién da densidade de
poboacién suxire que a mobilidade é menor nos concellos mais despoboados, pe-
ro tamén nos mais urbanizados. En todo caso, esta discusiéon sobre os obstaculos
que poden reducir o nivel de mobilidade serd tratada con madis detalle no capitulo
seguinte.

No caso da proporcion de superficie agricola en réxime de arrendamento, os
resultados son mais dificiles de interpretar, dado que suxiren, por unha parte, que
hai méis SAU en arrendamento cando as explotaciéns invirten madis cantidade do
factor traballo ou tefien unha maior carga gandeira (ambas explicarian a nece-
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6.3. Discusion

sidade de aumentar o factor terra, que en parte poderia conseguirse via arrenda-
mento). Non obstante, os resultados tamén suxiren que cando as explotaciéns son
mais intensivas en traballo por unidade de superficie, ou —e esta é a parte de in-
terpretaciéon madis discutible— mais grandes en termos de niimero de animais, a
proporcion de superficie arrendada seria menor.

Finalmente, o uso de modelos espaciais autorregresivos para evitar os efectos
da autocorrelacion espacial nas variables modelizadas non pasou neste caso de
mero exercicio, dado que o escaso nivel de autocorrelacién nos modelos ordina-
rios non facia necesaria a sia utilizacion.
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6. MODELOS DE PREZO, TAXA DE TRANSFERENCIA E ARRENDAMENTO

Cadro 6.3. Resultados dos modelos de minimos cadrados ordinarios (OLS) e espacial au-
torregresivo (SAR) axustados para o logaritmo do prezo mediano, sobre unha seleccién
de variables. Entre parénteses indicase o valor do erro estdndar asociado 4 estimacion
do coeficiente de cada variable. T6dalas variables de entrada foron transformadas previa-
mente tomando logaritmos.

Modelo
OLS SAR
(1) 2)

propST —0.368** (0.032) —0.349** (0.031)
densPob 0.465** (0.023) 0.441** (0.024)
Constant —0.429** (0.158) —0.443** (0.154)
Observations 314 314
R? 0.741
Adjusted R? 0.739
Log Likelihood —206.403
o? 0.217
Akaike Inf. Crit. 422.807

Residual Std. Error
F Statistic

0.480 (df = 311)

445.215%* (df = 2; 311)

Wald Test 13.484** (df=1)
LR Test 14.391™* (df =1)
Note: *p<0.1; *p<0.05; **p<0.01



6.3. Discusion

Cadro 6.4. Resultados dos modelos de minimos cadrados ordinarios (OLS) e espacial au-
torregresivo (SAR) axustados para o logaritmo da taxa de transferencia, sobre unha selec-
cién de variables. Entre parénteses indicase o valor do erro estandar asociado 4 estima-
cion do coeficiente de cada variable. Tédalas variables de entrada foron transformadas
previamente tomando logaritmos.

Modelo

OLS SAR

(1 2)
densExplot 0.437%* (0.118) 0.421*** (0.110)
IdadeM —0.581** (0.270) —0.805"* (0.252)
Aream 0.469** (0.093) 0.322** (0.088)
densPob 0.541** (0.207) 0.475* (0.193)
I(densPob2) —0.042* (0.022) —0.041* (0.021)
propST —0.592** (0.184) —0.488** (0.171)
[(propST2) 0.181** (0.032) 0.149** (0.030)
Constant —0.773 (1.040) 0.684 (0.984)
Observations 314 314
R? 0.520
Adjusted R? 0.509
Log Likelihood —295.781
o? 0.376
Akaike Inf. Crit. 611.561

Residual Std. Error
F Statistic

0.661 (df = 306)
47.444%* (df = 7; 306)

Wald Test 34.819%* (df=1)
LR Test 31.092** (df =1)
Note: *p<0.1; *p<0.05; **p<0.01
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Cadro 6.5. Resultados dos modelos de minimos cadrados ordinarios (OLS) e espacial au-
torregresivo (SAR) axustados para o logit da proporcién de SAU en arrendamento, sobre
unha seleccion de variables. Entre parénteses indicase o valor do erro estdndar asociado
4 estimacion do coeficiente de cada variable. T6dalas variables de entrada foron transfor-
madas previamente tomando logaritmos.

Modelo

OLS SAR

(1 (2)
UGMm —0.840* (0.384) —0.839* (0.380)
UTAm 1.536%* (0.443) 1.524** (0.439)
CGand 0.858** (0.313) 0.854** (0.309)
Intens —1.364** (0.319) —1.344** (0.316)
Constant —1.921%* (0.254) —1.757%* (0.272)
Observations 314 314
R? 0.297
Adjusted R? 0.288
Log Likelihood —382.271
o? 0.667
Akaike Inf. Crit. 778.542
Residual Std. Error 0.827 (df =309)
F Statistic 32.685** (df = 4; 309)
Wald Test 2.253 (df=1)
LR Test 2.382 (df=1)
Note: *p<0.1; *p<0.05; **p<0.01



7 Obstdculos para o
funcionamento do mercado

Este capitulo analiza os obstaculos para a transferencia de terras rusticas, es-
pecialmente dende a perspectiva da stia mobilizacién produtiva no dmbito agro-
gandeiro, ainda que algtns deles incidan igualmente na stia mobilizacién para
outro tipo de aproveitamentos (forestal, ambiental, etc.). Analizaranse a compra-
venda e o arrendamento como mecanismos de transferencia, sen obviar que tal e
como se indicou no capitulo 2 son mais as vias polas que se da a transferencia e or-
ganizacion de dereitos sobre a terra. Enténdese o arrendamento en senso amplo,
incluindo os diversos arranxos de tenza da terra de cardcter temporal e que afec-
tan ao uso da mesma, independentemente da stia formalizacién por escrito ou
non. E, polo tanto, a mesma concepcién utilizada por (L6pez Iglesias, 1996), cuxo
traballo se converteu en referencia 4 hora de analizar a mobilidade de terras en
Galicia e os obstdculos 4 mesma. O autor clasifica os obstaculos 4 mobilidade de
terras entre os que operan do lado da demanda e os que o fan do lado da oferta e
resolve que do lado da demanda estdn o propio dinamismo do sector agrario (nd-
mero de explotaciéns e tamafio), a baixa capacidade de financiamento das explo-
taciéns agrarias (a baixa rendibilidade corrente da terra ou a existencia de factores
de producién subempregados), a demografia das explotacions e os altos prezos da
terra; e do lado da oferta, a competencia con outros usos (urbano e forestal), o in-
terese das terras como activo e/ou refuxio, as expectativas de revalorizacién e as
motivacions extraeconémicas (o prestixio e o apego & terra). Por outra banda, fai
unha andlise das repercusiéns que tefien as disposiciéns legais e mecanismos de
intervencién publica (regulacién do mercado, fiscalidade fundiaria e regulaciéns
en materia de arrendamentos).

Mais de daas décadas e media despois e logo de ter construido indicadores de
mobilidade de terras por concello e parroquia para toda Galicia no marco deste
proxecto consideramos oportuno facer unha viaxe a través destes postulados, que
se mantiveron con forza ata o dia de hoxe. Analizaranse & vista das novas eviden-
cias empiricas, inaccesibles naquel estudo, e reflexionarase sobre a stia relevancia
actual, xunto co apuntamento de novos factores que poidan ter adquirido impor-
tancia nos dltimos anos como atrancos & mobilidade e 4 mobilizacién produtiva
das terras. Para iso botarase man dos achddegos xa reflexados en capitulos ante-
riores.
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Neste capitulo seguirase en parte a estrutura planteada por Lopez Iglesias, ain-
da que se engadird unha nova tipoloxia de obstdculos vencellados & transaccion,
asumindo que non sempre que hai oferta e demanda efectiva esta se produce,
se non que pode ser dificultada por outros elementos asociados 4s particularida-
des da estrutura da propiedade en territorios fragmentados coma o galego (Harri-
son, 1982; van Dijk, 2003; Dirimanova, 2004; Vranken et al., 2004; Deininger et al.,
2012a; Petrzelka et al., 2013).

A andlise comeza reconecendo a gran diversidade de hipéteses posible e a stia
manifestacion a diferentes escalas, dende a territorial & de parcela, pasando polo
nivel de explotacion, e tanto do lado da demanda coma do da oferta. Isto fai que
non se poida concluir cunha lista pechada de obstdculos nin cunha priorizacién
dos mesmos. Non obstante, si serd posible esbozar determinados patréns territo-
riais grazas 4 andlise da nova informacién realizada no marco deste proxecto.

7.1. Materiais e método

Partirase da estrutura de andlise dos obstdculos & mobilidade de terras pro-
posta por Lopez Iglesias, sobre os que se reflexionard en base 4 nova informa-
cién aportada no marco deste traballo, tanto de tipo cuantitativo como cualitativo.
Dunha banda, os postulados de partida contrastaranse cos resultados do exercicio
de modelizacién abordado no capitulo 6, tanto da taxa de transferencia anual me-
diante compravenda como da taxa de arrendamento da Superficie Agricola Util
(SAU) e dos prezos medianos. Incluiranse na discusién boa parte das variables ex-
plicativas ali mencionadas,! asi coma outras novas, especialmente relacionadas
coa evolucion de usos da terra en Galicia no periodo 1985-2005.

Por outro lado, analizaranse os resultados de diversos traballos de campo reali-
zados no marco deste proxecto e nos que se enquisaron a algo mais de 80 explota-
ciéns gandeiras e a 20 técnicos de Oficinas Agrarias Comarcais (OAC). As enquisas
a explotaciéns realizdronse no marco de estudos de caso nas comarcas da Terra
Ch4, Lugo e Xallas, cuxos resultados foron xa publicados parcialmente en Gimé-
nez Solla et al. (2012), Vila Garcia et al. (2014) e Bafia Atdn (2012) respectivamente.
Complementariamente revisdronse outros traballos relacionados centrados en di-
versas zonas de Galicia, realizados en boa medida por parte do mesmo grupo de
investigacion que o presente proxecto.

7.2. Obstaculos do lado da demanda

O falar de demanda dende a perspectiva da mobilizacién produtiva agraria o
primeiro a considerar € a stia relacién coas caracteristicas do sector agrario, tanto
en canto & presenza de explotaciéns coma 4 stia dimension (territorial e econémi-
ca), & stia especializacién produtiva e 4 stia estrutura demografica.

Do lado da demanda a fonte de informacién maéis recorrida foron os microdatos do Censo
Agrario, tanto de 1999 coma, sobre todo, de 2009.

78



7.2. Obstaculos do lado da demanda

Nese senso o primeiro que observamos € a correlacion positiva atopada, ainda
que feble, entre a taxa de transferencia mediante compravenda e a densidade de
explotacions a nivel municipal (r =0,51) e a proporcién de superficie dos conce-
llos xestionada polas explotaciéns (r =0,57).

En lifia co anterior a demanda potencial de terras en Galicia veuse dando co-
mo garantida, a certos niveis, co argumento de que as explotaciéns son moi pe-
quenas en comparacién 4 media do Estado e do resto da UE (sobre todo da UE-15)
e, polo tanto, serian demandantes de terras co obxecto de mellora-la siia estrutura
e viabilidade (Patier e Sineiro Garcia, 1979; Sineiro Garcia, 1983; Navia, 1990; Co-
lino Sueiras, 1992; Varela Ortega e Sumpsi Vifias, 1994; Lopez Iglesias, 1996). En
efecto, a SAU media por explotacién en Galicia é de apenas 8 ha mentres que a
media na UE-15 é de algo mais de 24 ha (Eurostat, 2013).

Non obstante, ao falar de compravenda é preciso ter en conta a capacidade
potencial das explotaciéns para asumir o investimento. Lopez Iglesias (1996) indi-
caba que s6 as explotacions medianas e grandes estarian en disposicién de facelo,
tendo en conta ademais os elevados prezos da terra. En relacion a isto non se ato-
pou relacién entre a taxa de transferencia e a producién estdandar media anual da
explotacién a nivel municipal (r =0,21), pero si se a maiores temos en conta a es-
pecializaciéon produtiva. Asi, a taxa de transferencia media anual relaciénase coa
densidade de explotacions que poderiamos denominar “en base a terra”? e que
ademais tefien certo tamafo produtivo® (r = 0,58 para gandeiras e de cultivos e
r =0,6 s6 para as gandeiras).

Ademais da capacidade das explotacions para investir en terra é razoable pre-
guntarse pola rendibilidade extra que obterian ao incrementar a sta superficie.
Unha baixa produtividade por unidade de superficie poderia ser limitante da de-
manda debido 4 escasa rendibilidade do investimento. Mais non parece que ese
sexa o caso dado que non se atopou relacién nin entre a produtividade por ha de
SAU e a taxa de transferencia anual nin coa porcentaxe de SAU en arrendamento.
De feito, a nivel agregado e tomando igualmente como referencia da produtivida-
de a producion estdndar total por hectdrea de SAU, a media galega é un 63 % su-
perior &4 da UE-15, con 3.300 €/ha fronte a 2050 €/ha SAU (Eurostat, 2013), mais
non asi as taxas de transferencia atopadas neste traballo.

Seguindo o mesmo razoamento, esa demanda seria maior canto méis mello-
re a rendibilidade global da explotacién ao aumentar a dispoiiibilidade de terra,
algo que depende, entre outras cousas, do grao de intensificacién dos outros fac-
tores produtivos en relaciéon 4 mesma. Nas enquisas realizadas a gandeiros de va-

2Consideraranse explotacions ‘en base a terra’ aquelas que tefien unha orientacién técnico-
econémica no Censo Agrario nalgtin dos seguintes grupos: Agricultura xeral, Herbivoros, Policulti-
vos, Ganderia Mixta e Cultivos e Ganderia.

3Neste estudo tomouse a Producion Estandar Total (PET) como referencia da dimension eco-
némica, considerando comparativamente grandes aquelas explotaciéns cun PET maior de 25.000
€ /ano no Censo Agrario de 2009 (clase VI ou superior segun a clasificaciéon do Censo Agrario de
2009). No caso do Censo Agrario de 1999, que segue unha metodoloxia diferente, utilizouse o limiar
de 10 Unidades de Dimensién Econémica (12.000 euros) de Marxe Bruta Total para definir o grupo
das explotacidns.
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cun advirtese esa tendencia. Nas mostras de explotaciéns cunha carga gandeira
media maior (comarca de Xallas) a porcentaxe de explotaciéns que demandaban
efectivamente terras foi méis do dobre que na comarca na que as cargas gandei-
ras medias foron inferiores. Na comarca da Terra Cha s6 o 36 % das explotaciéns
enquisadas demandan activamente terras sendo a carga media da mostra de apro-
ximadamente 2,3 Unidades de Gando Maior (UGM) por hectdrea mentres que na
comarca do Xallas, cunha carga media de 3,7 UGM/ha, o0 80 % dos enquisados de-
claran demandar terras. Pola stia banda, Vila et al. atoparon demandas do 60 %
dos enquisados con cargas gandeiras medias intermedias de aproximadamente
3 UGM/ha na mostra seleccionada.* Finalmente, a carga gandeira aparece como
unha das variables explicativas no modelo axustado para a proporcién de SAU en
arrendamento a nivel municipal.

A demanda de terras por parte das explotaciéns, do mesmo xeito que outras
caracteristicas estruturais, depende tamén de aspectos demograficos das mes-
mas. Sineiro Garcia et al. (2004) reflicten que de non producirse relevo xeracional
antes dos 55 anos as probabilidades de sucesién na explotacion, e polo tanto de
continuidade, son reducidas. As estratexias de expansién nun ou noutro escenario
son a priori diferentes. Asi, o menor dinamismo do mercado de terras en zonas con
explotaciéns de titulares envellecidos estaria en lifia coa correlacién negativa en-
tre aidade do titular e a taxa de transferencia mediante compravenda (r = —0,53).
No mesmo senso, Vila Garcia et al. (2014) identificaron que naquelas parroquias
nas que habia numerosos gandeiros novos activos a demanda de terra era maior
e, en consecuencia, a presion sobre a mesma.

Coémpre salientar neste punto que os enquisados manifestaron preferencia
polo arrendamento en relacién 4 compra 4 hora de aumentar a stia base territorial,
fundamentalmente debido 4 percepciéon de prezos mdis elevados na compra que
no arrendamento. A cuestidon dos elevados prezos nos mercados de compravenda
abordarase no seguinte apartado deste capitulo.

Respecto da transferencia mediante arrendamento, a taxa de SAU en arrenda-
mento nas explotaciéns galegas aumentou de xeito importante na tltima década
(dun 17 % no 1999 a un 29 % en 2009),° ainda que segue a estar sensiblemente por
debaixo da media europea, que se sitia nun 48 % (Eurostat, 2013). Enlazando co
xa abordado nos parégrafos anteriores, da anélise dos datos dos Censos Agrarios
de 1999 e 2009 dedtcese que ese incremento se produciu sobre todo naquelas ex-
plotaciéns cos titulares mdis novos e de maior dimensién econémica (Cadro 7.1).

4Pola contra, o grado de correlacién entre a carga gandeira e as tasas de transferencia, tanto
por compravenda como por arrendamento, é moi baixo (r =0,08 e r = 0,12, respectivamente). Non
obstante, hai que ter en conta que nesta variable non se diferenciaron as explotaciéns gandeiras
intensivas (porcino, aves), que previsiblemente non presentan unha demanda apreciable de terras,
das ganderias en base a terra (vacin, ovino-cabrin).

SIncliiese aqui aquela propiamente arrendada e aquela noutros reximenes de tenencia (parce-
ria, superficie comunal xestionada a nivel indiviual, etc.). Referirémonos aqui ao arrendamento en
sentido amplo incluindo os diversos arranxos de tenza da terra de cardcter temporal e que afectan
ao uso da mesma, independentemente, ademais, das stia formalizacién por escrito ou non.
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Cadro 7.1. Superficie agricola 1til total e en propiedade en funcién da dimensién eco-
noémica, a idade do xefe de explotacion e a orientacién produtiva (en relaciéon ao uso da
terra). Elab. propia a partir dos microdatos dos Censos Agrarios de 1999 e 2009.

Dimensién* Idade Tipoloxia** 2009 1999
efe
x Ntimero SAU (ha) Ntmero SAU (ha)
explot.

Total Media % Total Media %
<ClaseV >55 GAN_TER 23.522 102.319 4,3 84 % 47.943 187.588 3,9 86 %
(2009) ou anos TODAS 45.598 168.016 37 87% 68.605  233.009 34 87%
<10UDE
(1999) <55 GAN_TER 12.814 91.004 7,1 69 % 33.603 164.300 4,9 83 %

anos TODAS 19.247 117.910 6,1 72 % 43.249 186.594 4,3 84 %

>ClaseV >55 GAN_TER 3.731 77.619 20,8  69% 3.266 73.077 224  78%

(2009) ou anos TODAS 5.136 97.527 19,0 72% 4.251 80.578 19,0 77%
>10UDE

(_1999) <55 GAN_TER 9.356  240.956 25,8 58% 9.347 153.203 16,4 79%

anos TODAS 11.193  264.146 23,6 59% 10.330 160.034 15,5 78 %

TOTAL 81.174  647.598 80 71% 126.435 660.215 52 83%

* Clase V: Produto Estdndar Anual maior de 25.000 euros
10 UDE: Marxe Bruta Anual maior de 12.000 euros
** GAN_TER: explotaciéns gandeiras en base a terra

En concreto, as explotacions con titulares menores de 55 anos e de maior di-
mension econémica, que representan un 14 % do total, xestionan un 40 % da SAU
inventariada polo censo de 2009, da cal un 41 % é SAU en arrendamento. E tamén
0 grupo que mdis aumenta o tamafio medio de explotacién, debido en parte ao in-
cremento significativo da superficie arrendada dende o 1999, multiplicindoa por
tres. Pasaron dunhas 15 ha de SAU media en 1999 a case 24 en 2009 e de 35.000 ha
totais arrendadas en 1999 a case 110.000. P6dese deducir que o arrendamento foi
a via fundamental para o seu crecemento. Este grupo estd dominado por explota-
ciéns gandeiras en base a terra, fundamentalmente de vactin de leite e vactin de
carne, nas que a taxa de arrendamento é do 42 %. Podemos entén referirnos a ese
subconxunto de explotaciéns como de “alta demanda” de terras.

Pola contra, os outros conxuntos de explotaciéns tiveron unha evolucién moi-
to mdis modesta e apenas aumentaron, ou en moita menor medida, a stia superfi-
cie media. As taxas de superficie arrendada comportaronse do mesmo xeito, ainda
que o aumento segue sendo resefable.

Outro aspecto a ter en conta na andlise da demanda e dos obstaculos 4 mesma
é que esta é selectiva en canto 4 tipoloxia de terras que se consideran de interese.
Centrdndonos no sector gandeiro “en base a terra”’, que como vimos ten sido e
semella que contintdia a ser o mdis activo no lado da demanda, as cuestiéns es-
truturais que primeiro xorden son o tamafio minimo das parcelas e a distancia 4
explotacion. As preferencias manifestadas polos agricultores demandantes de te-
rras nos estudos de caso situdbanse, de media, nunha superficie minima esixida
de 1 ha e unha distancia maxima 4 explotacion de 3 km. O nivel de esixencia sobre
ambos criterios cambia conforme aumenta o tamafio da explotacién e tamén in-
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teractiian entre si (a partir de 10 km a superficie minima esixida chega 4s 2 ha). A
forma pouco apropiada das parcelas e o seu reducido tamano son tamén os facto-
res que, segtn os técnicos das OAC enquisados, méis condicionan a mobilizacién
produtiva das superficies actualmente infrautilizadas (danlle unha importancia
de 4,19 puntos sobre 5). Nesa mesma lifia o tamafio medio de parcela catastral in-
cliese de xeito positivo no modelo de axuste para a taxa de transferencia anual a
nivel municipal.

Cabe salientar que as referencias antes mencionadas superaban tanto os ta-
mafios e distancias medios actualmente xestionados polos enquisados coma, para
o caso da superficie, os valores medios en Galicia, que se sitiian por debaixo de 0,3
ha por parcela rtstica. De feito, segundo os datos de compravenda de parcelas no
periodo 2008-2011, o0 93 % das parcelas transaccionadas tifian unha superficie in-
ferior 4 hectarea minima requirida e a mediana dos tamafos destas foi de 0.35 ha.
Na mesma lifia, a porcentaxe de superficie de parcelas declaradas polos agriculto-
res para a solicitude de axudas da Politica Agraria Comun (PAC) no 2011 inferiores
a unha hectarea é do 89 % e a mediana dos tamafos de parcela de 0.55 ha. E dicir,
os valores esixidos na biisqueda de novas superficies semellan ser maiores que as
condiciéns estruturais actuais das explotaciéns.

Non obstante, tanto tamarfio como distancia & explotacion da parcela deixa-
rian de ser relevantes, segundo os enquisados, existindo colindancia con fincas
actualmente xestionadas, o cal pode ter unha importancia significativa se consi-
deramos o patrén parcelario existente no pais. De feito, nunha andlise das soli-
citudes de axuda da PAC para a comarca do Deza (LaboraTe, 2013) comprobouse
que a mediana das superficies dos poligonos declarados polos agricultores® era un
35 % superior & mediana das parcelas catastrais, chegando ata o 60 % nalgunha
das parroquias. Polo tanto a posibilidade de acceder a parcelas pequenas, pero
contiguas, seria igualmente vdlida para o agricultor.

Parece claro que esta situacion se relaciona coa evolucién dos sistemas pro-
dutivos das explotaciéns nos ultimos anos, especialmente no de vactin, que ten
elevado as esixencias na demanda de terras en canto ao tamafo e aos accesos,
debido, por exemplo, ao emprego de mdis maquinaria e de maiores dimensions,
ou de novos aproveitamentos da terra (por exemplo co aumento significativo do
cultivo do millo) mais esixentes dende un punto de vista agronémico.

Este conxunto de observaciéns apuntan, efectivamente, a que unha das prin-
cipais forzas do mercado de terras rusticas en Galicia é o dinamismo do sector
agrario, especialmente aquel que fai un uso ‘extensivo’ da terra. Isto concorda co
xa apuntado no capitulo 6 para a compravenda, tanto do lado da oferta, no que
se viu como case 0 50 % da superficie transaccionada nas zonas ZEIA tifia un uso
agricola, coma da demanda, para o que Diaz Castro et al. (2014) cifraba que 0 48 %
das parcelas de compravenda mantefien o uso agrario logo da transaccién e que o

6Un poligono é unha superficie continua xestionada por unha tinica explotacién agraria, inde-
pendentemente de que o conforme madis dunha parcela. E dicir, é o resultado da unién de parcelas
contiguas xestionadas por unha mesma explotacion.
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Figura 7.1. Relacién entre o ntumero de explotacibns de alta demanda
(CA_09_ClaseVI_N_EXT _TER) e cambios de uso da terra no periodo 1985-2005: ma-
to a agricola, agricola a mato, agricola a improdutivo-artificial, frondosas a agricola. Elab.
propia a partir do Censo Agrario de 2009 e os Mapas de Cultivos e Aproveitamentos de
1980-1989 e 2000-2009.

55 % das parcelas a mato pasan tamén a uso agrario.

A maiores, se observamos a evolucién dos usos da terra no periodo 1985-2005
en relacion 4 presenza de explotaciéns de alta demanda podemos concluir de xei-
to razoable que nos concellos nos que se foi consolidando este tipo de explota-
ciéns produciuse unha mobilizacién méis intensa da SAU, cunha transformacién
maior das superficies a mato e, en menor medida, das de frondosas (figura 7.1).

Esta situacion ten un marcado impacto territorial se consideramos a distribu-
ci6én do sector agrario en Galicia e en especial do conxunto de explotaciéns que
denominamos de alta demanda de terras, que estdn ubicadas en relativamente
poucos concellos (figura 7.2).

0 75% das explotacions de alta demanda concéntranse en menos da quinta
parte dos municipios galegos, nos que ademais se atopa o 55 % da SAU total cen-
sada (que 4 stia vez representa arredor dun 40 % da superficie municipal). E razo-
nable pensar que neses casos a demanda sexa elevada en relaciéon 4s posibilida-
des de expansion e complementariamente en gran parte dos concellos restantes
a demanda intrasectorial sexa moito menos forte. Esas marcadas diferencias xeo-
gréficas aparecerian xa ao nivel de parroquia, tal e como atopou Vila no traballo
de campo.

Non obstante, tanto os indicadores de oferta e demanda potencial coma as
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Densidade explotacions (exp/km2)
[ 0.0000 - 0.4674
[ 0.4674 - 0.9348
[ 0.9348 - 1.4022
I 1.4022 - 1.8696
I 1.8696 - 2.3370

Figura 7.2. Densidade de explotacions de alta demanda. Elab. propia a partir dos micro-
datos do Censo Agrario de 2009.

enquisas realizadas nos distintos estudos de campo confirman a convivencia de
explotaciéns que demandan terras coa existencia de superficies de aptitude agra-
ria infrautilizadas, pero que talvez non sempre retinan as caracteristicas necesa-
rias para satisfacer unha demanda cada vez mdis especializada a nivel produtivo
e tecnoloxico.

A andlise da demanda e dos posibles obstdculos 4 mesma que se fixo ata o de
agora aborda sé aquela existente internamente no sector agrario, nas explotaciéns
presentes. Estimar cal é a demanda potencial, e cales os atrancos 4 mesma, pro-
cedente de fora do sector escapa ao alcance deste traballo. Porén, podemos facer
duas reflexidns ao respecto. En primeiro lugar, hai diversos indicios que apun-
tan a que esa demanda existe. Citamos aqui os datos de demandas recibidas polo
Banco de Terras de Galicia (figura 7.3). Observamos que se ben os concellos mdis
agrarios recollen o maior nimero de demandas, aparecen numerosas demandas
noutras dreas nas que, dacordo co que vimos con anterioridade, non hai presenza
de explotacions de alta demanda. Destacan por exemplo algunhas dreas metro-
politanas da fachada atldntica, ou a zona oriental da provincia de Ourense. Con
toda probabilidade as caracteristicas da demanda nunha e noutra zona serdn di-
ferentes, e polo tanto tamén as posibilidades de mobilizar terras de diferente perfil
produtivo e estrutural.

O segundo elemento a mencionar é que a agricultura familiar é un sector bas-
tante pechado fronte s incorporaciéns externas, sendo o relevo xeracional fun-
damentalmente interno (Etxezarreta et al., 1995). Este feito advirtenos de que os
obstéculos para que esa demanda potencial se materialice poden ser ainda maio-
res que os que aparecen na demanda interna no sector. Asi, no caso da demanda
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N® de demandas de parcelas
[ ] Menos de 5
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[J10az2s

I 25 a 50

I Mais de 50

Figura 7.3. Nimero de demandas de terra recibidas polo Banco de Terras de Galicia, ex-
cluidas as realizadas sobre parcelas xa dispofiibles no Banco. Banco de Terras de Galicia,
2014.

de terras por parte de novos produtores, procedentes de féra do sector, os condi-
cionantes de tipo financeiro poden cobrar maior importancia comparativamente
as explotacidns xa establecidas cando falamos de compra de terras, tanto polo in-
vestimento que poida representar como polas propias necesidades asociadas a
iniciar calquera tipo de producién, e aqueles atrancos relacionados coa capaci-
dade para atopar superficies potencialmente dispofibles tamén cobrarian maior
importancia se temos en conta cales vefien sendo os mecanismos clasicos de bus-
ca de parcelas.

A partir do exposto neste apartado podemos facer un breve resumo. Primei-
ramente parece claro que o principal obstdculo 4 demanda de terras para a stia
mobilizacién produtiva, que afecta a unha gran parte do territorio galego, é a au-
sencia dun sector agrario dindmico que sexa demandante efectivo. Viuse como,
con cardcter xeral , ese colectivo estaria constituido por explotacions con titulares
novos, con certa dimensién econémica e para as que a terra € un factor produtivo
central, hoxe en dia fundamentalmente de ganderias en base a terra e, en menor
medida, as de cultivos extensivos. Ademais, a demanda increméntase co tamaifio
e grao de intensificacion, representado pola carga gandeira. Porén, isto non signi-
fica que outras tipoloxias de explotaciéns non sexan demandantes efectivas (por
exemplo de horta, vifiedo), mais a stia importancia en termos de presenza territo-
rial e cantidade de superficie potencialmente demandada é, comparativamente,
moito menor. Esa especializacién a nivel de producién, e polo tanto do tipo de de-
manda, vai aparellada 4 uniformizacién do modelo produtivo a nivel tecnoléxico,

85



7. OBSTACULOS PARA O FUNCIONAMENTO DO MERCADO

de sistemas de manexo ou de tipos de aproveitamentos da terra, o que orixina que
esa demanda efectiva xa especializada tefia uns requisitos madis restritivos (para
algtins pardmetros) 4 hora da busca de novas superficies, o que limita ainda mdis
a stia capacidade de mobilizacion de terras. Ademais, esa procura semella non ser
moi activa e séguese dando a través de canles convencionais (vecifios, sobre to-
do residentes, e familiares), que parecen non ser suficientes para abarcar nin os
radios de accién, en termos de distancias, vistos como razoables por parte dos
propios agricultores.

Hai unha clara preferencia polo arrendamento en relacién 4 compravenda, de-
bido en boa parte 4 percepcién de que os prezos nese caso son moi elevados, o que
semella ser un obstdculo importante a esa via de transferencia (algo que abordare-
mos no seguinte aportado). O feito de que os arrendamentos sexan informais non
representa un problema e, en xeral, tampouco condiciona as estratexias produti-
vas. A inseguridade neses casos aumenta en contextos de elevada presién sobre a
terra ou coa necesidade de investimentos importantes para a posta en producion.

7.3. Obstaculos do lado da oferta

Os obstéaculos do lado da oferta sublifianse normalmente con maior intensi-
dade. Asi, Lopez Iglesias (2000) destaca “especialmente tres, que operan todos eles
bloqueando a oferta efectiva das terras liberadas por parte dos seus proprietérios:
a concurréncia dos usos urbanos cos usos agrarios do solo, a forte concurréncia
exercida tamén polos usos forestais, e o atractivo que segue tendo no noso pais a
terra en tanto que activo ou elemento do patrimonio.”

Comezando polo primeiro, a competencia cos usos urbanos, Lépez Iglesias
(1996) xustificaba esa hipdtese na correspondencia a nivel municipal entre o des-
censo da superficie total das explotacidns agrarias entre 1982 e 1989 e o incremen-
to de vivendas por km?. Pola stia banda Corbelle Rico e Crecente Maseda (2014)
atoparon como, efectivamente, no periodo 1985-2005 algo madis de 67.000 ha agri-
colas pasaron a ser ocupadas por edificaciéns ou infraestruturas (algo mais dun
7 % da superficie agricola inicial), das cales case un 40 % era solo agricola de ele-
vada aptitude.

Ese é un feito constatado, independentemente de que & stia vez se poidesen
atopar unhas taxas de mobilidade inferiores, por bloqueo da oferta potencial, na-
quelas zonas de maior presién urbana. Non obstante, esa hip6tese haberia que
matizala tendo en conta que poderian atoparse taxas de transferencia comparati-
vamente normais ainda existindo maior presiéon urbanistica. Neste caso parte das
transaccions de terra rustica terian unha motivacion extraagraria, asociada a ex-
pectativas de recalificacion, sobre todo no entorno de espazos urbanizados (ver o
caso de Rodriguez Egido et al., 2014, no entorno de Lugo).

De feito, no capitulo anterior vimos como non existe relacion entre a taxa de
transferencia anual e a densidade de poboacién (Figura 6.4), pero si entre esta e a
mediana dos prezos (Figura 6.2). Este comportamento confirmaria unha deman-
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Figura 7.4. Relacidén entre o prezo mediano da terra e os cambios de uso entre 1985-2005:
paso de agricola a improdutivo-artificial e de forestal produtor a improdutivo-artificial.
Elab. propia a partir dos datos da Axencia Tributaria de Galicia e os Mapas de Cultivos e
Aproveitamentos de 1980-1989 e 2000-2009.

da extraagraria, para usos madis intensivos, nas zonas madis urbanizadas ainda non
afectando ao nivel de transferencia en comparacién a outras dreas. O que cambia-
ria son os actores e destinos das superficies rasticas obxecto de transaccion.

Esto vese claramente corroborado pola correlacién positiva entre a mediana
dos prezos e a taxa de transformacion no periodo 1985-2005 de superficies agrico-
la e forestal aimprodutivo (superficies edificadas, infraestruturas, etc.) (figura 7.4).
Poderiamos concluir asi que o incremento de prezos na terra rastica vén da man
de procesos de artificializacién asociados 4 perda de superficie agricola e fores-
tal. Evidentemente, ademais do efecto directo asociado a esta perda de superficie,
a suba de prezos nas superficies rusticas afecta de xeito negativo 4 mobilidade
de terras no sector agrario encarecendo considerablemente o acceso & terra por
compravenda (ver variaciéns de prezos en capitulo 6).

O pequeno tamano medio das parcelas facilita a stia versatilidade en canto ao
uso potencial. Nese senso, advirtese unha tendencia alcista na mediana dos pre-
zos nos concellos nos que o tamafio medio da parcela catastral é menor (Figura
6.1), ainda que non podemos concluir que ese sexa o motivo. De calquera xeito,
uns maiores prezos unitarios por metro cadrado nas zonas madis fragmentadas di-
ficulta mdis a compra de terras por parte dos agricultores, que terian que investir
madis por menos.

Sen entrar a analizar mdis polo mitido esta dindmica, parece evidente que es-
tes procesos se relacionan co funcionamento dos instrumentos de ordenacién de
usos no ambito rural, na medida que o mercado de terras risticas, en teoria do-
minado polos sectores agroforestais, vese claramente influido en determinadas
zonas por dindmicas tipicamente urbanas.

O segundo obstdculo relacionado coa competencia de usos é a concorrencia
de producions forestais. Lopez Iglesias referiase 4 retencion de terra agricola por
parte dos seus propietarios co obxecto de cambiar o seu uso, o cal efectivamente
resultaria nunha mobilidade inferior 4 alternativa de transferila a outros produto-
res. Non obstante, tamén se poderia dar o caso de que existise demanda especifica
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de terras para un destino forestal que compita polas mesmas superficies coa de-
manda agrogandeira. Nese caso, a taxa de transferencia por compraventa poderia
mesmo aumentar (en relacion a sé oferta e demanda no dambito agrogandeiro),
mentres que o arrendamento tenderia comparativamente a diminuir na medida
en que este mecanismo non se adectia no noso contexto aos ciclos da producién
forestal. Entre 1985 e 2005 arredor de 158.000 ha de uso agricola foron foresta-
das, sendo o paso neto de superficie agricola a forestal produtor dunhas 64.000
ha (Corbelle Rico e Crecente Maseda, 2014). As superficies a mato tamén foron
obxecto dunha forestacién intensa (algo mdis de 100.000 ha netas), sendo este un
proceso que puido entrar tamén en competencia coa movilizacién das terras den-
de un punto de vista agrogandeiro.

No transcurso deste estudo Vila Garcia et al. (2014) atopou que os gandeiros
sinalaban a competencia co uso forestal como un dos principais obstaculos que
atopan 4 hora de adquirir novas parcelas para xestionar. As plantaciéns durante os
ultimos anos terian reducido moito a superficie potencialmente dispoiiible para
0 seu uso polas explotacidns agrarias e agora, sobre todo nas parroquias con mdis
explotacions agrarias activas, existe unha forte competencia para tentar conseguir
estas parcelas que ainda tefien un uso agricola recente. Algiins testimonios reco-
llidos dos enquisados indicaban que “as fincas que me interesaban plantdronas
todas a pinos, a xente estd féra e non quere vender, s6 quere plantar”. Practica-
mente a totalidade dos gandeiros enquisados consideraban que a Administracién
non vela porque non se planten as superficies con boa aptitude agricola, e consi-
deran que “debia ser unha das stas labores”. No caso da Terra Chd, Giménez Solla
et al. (2012) atoparon procesos de forestacion da superficie agricola en aproxima-
damente a metade das parroquias obxecto de estudo, ainda que as valoraciéns dos
gandeiros de tales procesos eran diversas. Nun 30 % dos casos viase como negativo
pola competencia na utilizacion da terra que supofiia e, nalgtns casos, apuntaban
que ademais representaba un incumprimento das normas de ordenacién de usos.
Alternativamente unha proporcién semellante de enquisados via o proceso co-
mo algo inevitable asociado 4 falta de relevo xeracional nas explotacions agrarias.
De feito, un 44 % dos enquisados declara que forestaria as stas terras de cesar na
actividade e de permitilo a normativa de usos. Pola contra, méis do 90 % dos en-
quisados por Bafia Atdn (2012) na comarca de Xallas declarou que arrendaria as
terras de cesar na actividade e s6 un 4 % as forestaria.

Na mesma lifia 0 70 % dos técnicos de OAC enquisados manifestaron que na-
quelas parroquias nas que existia demanda activa de mdis superficie por parte das
explotacions existian, & stia vez, superficies potencialmente aptas para satisfacer
esa demanda que tifian sido forestadas nos tltimos anos. Do mesmo xeito, un 50 %
dos técnicos identificou terra abandonada de aptitude agroléxica axeitada nesas
mesmas parroquias.

A presenza de explotaciéns de alta demanda non semella ter levado a menores
taxas de conversion de superficie agricola a forestal produtor (figura 7.1), nin de
mato ou frondosas a forestal produtor (figura 7.5), o que parece corroborar que
dmbolos dous usos vineron competindo nas zonas nas que a demanda de terras
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Figura 7.5. Relacién entre o ntimero de explotaciés de alta demanda en 2009 (esquerda)
e 1999 (dereita) e cambios de uso no periodo 1985-2005: de mato a forestal produtor de
madeira (esquerda), e de frondosas caducifolias a forestal produtor de madeira (dereita).
Elab. propia a partir dos microdatos do Censo Agrario de 1999 e 2009 e os Mapas de Culti-
vos e Aproveitamentos de 1980-1989 e 2000-2009.

para aproveitamento agricola era elevada, e non s6 onde esa demanda non existia
(na mesma lifia apuntan Corbelle Rico e Crecente Maseda, 2014).

A posibilidade dunha utilizacién alternativa por parte do propietario non é o
Unico caso no que a transferencia de terras a outros produtores se pode ver limita-
da. Cando se trata da venda son numerosos os exemplos concretos que semellan
confirmar a gran reticencia dos propietarios a transferir a propiedade, sendo mdis
complicado identificar as principais motivaciéns. Giménez Solla et al. (2012) ato-
paron que das parcelas que levaban arrendadas os enquisados, s6 un 11 % consi-
deran que serian vendidas polos propietarios no caso de que deixasen o arrenda-
mento. Nos outros casos a maioria consideran que voltarian a ser arrendadas. En
relacién 6 que eles/elas farian de cesar na actividade, s6 un manifesta que ven-
deria de cesar na actividade. Ningiin no caso do Xallas (Bafia Atdn, 2012). Dous
terzos dos enquisados por Vila Garcia et al. (2014) consideraban o apego 4 terra
como un limitante que nalgins casos se materializaria nunha traba real para ac-
ceder a unha finca concreta. De feito, a consideracién da terra mais al4 da stia
funcién produtiva inmediata ten sido atopada en outras ocasiéns. Por exemplo,
nunha enquisa a propietarios realizada por Marey Pérez et al. (2007), 0 94 % pen-
saban que transferirian a stia terra 6s seus herdeiros, independentemente da ren-
dabilidade que estivesen obtendo dela. Na mesma lifia, Giménez Solla (2010), nun
estudo no interior de Pontevedra, atopou que a maioria de propietarios que tifian
a terra abandonada, ainda recofiecendo que non estaban a obter ningtin ingreso
da mesma nos anos previos, non estaban pensando nin estaban dispostos a ven-
dela. No caso do arrendamento a reticencia era algo menor, ainda que se mantifia
alta.

De xeito semellante se manifestan os técnicos de OAC, que dan unha impor-
tancia de 3,94 sobre 5 ao feito de que os/as propietario/as non queren vender por
motivos de apego emocional ou tradicién de manter o patrimonio familiar, segui-
do de preto (3,64) pola consideracién de refuxio patrimonial. As expectativas de
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Figura 7.6. Relacion entre a carga impositiva anual teérica (€/mz2) (esquerda) e o valor
catastral de ristica medio (dereita) a nivel municipal, coa taxa de transferencia anual por
compra-venta. Elab. propia a partir dos datos da Axencia Tributaria de Galicia e o Censo
Agrario de 2009.

revalorizacién, ainda sendo vistas como importantes, seriano en menor medida
(3,19).

Non obstante, Vila Garcia et al. (2014) recolle que moitas das compras das par-
celas realizadas forono a propietarios ausentes. Nesa lifia cabe plantexar a hip6-
tese de que na medida en que os propietarios perden o vinculo coas stas terras
e 0s motivos polos cales lles poida interesar mantelas vaian sendo a menos, pro-
bablemente relaciondndose cada vez madis coa rentabilidade potencial, a stia pro-
pensién a vender aumente. Esto seria madis certo nos lugares nos que as rendas
esperadas das tenzas son baixas. Asi, cabe preguntarse se a relacién negativa exis-
tente, ainda que feble, entre o ntimero de titulares por habitante —empregado
como indicador de absentismo— e os prezos de compravenda apuntarian xa nesa
direccién (Figura 6.2).

Finalmente, segtin Lopez Iglesias (2000), eses “tres fenémenos [competencia
cos usos urbanos, cos forestais e retencién como elemento patrimonial] ven-se
mui favorecidos polo mantenimento dun cadro xuridico e fiscal no que non se es-
tabelece nengunha ordenacién efectiva dos usos do solo, nen se penaliza o aban-
dono de superficies.”

En relacién ao anterior, non se atopou relacién entre a presion fiscal sobre a
terra e as taxas de transferencia a nivel municipal (nin por compravenda nin por
arrendamento), algo que estaria en consonancia co indicado polo autor, e en xeral
as cargas impositivas sobre o solo ristico, mesmo nos lugares nos que son maiores
en termos comparativos, son bastantes baixas (figura 7.6).

Nese mesmo senso Vila Garcia et al. (2014) recolle opiniéns que apuntan a
que os propietarios “non precisan os cartos, nin tefien a necesidade nin aparente
obrigacién de limpalas ou pofielas a producir [as fincas]” ou “non lles custa nada
ter as fincas asi abandonadas.”

Pédese concluir neste apartado que boa parte dos postulados de Lépez Igle-
sias concordan cos resultados deste estudo. A competencia dos usos urbanos, ade-
mais de ter sido responsable da perda dunha extensién importante de SAU, seme-
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lla ser responsable do incremento xeneralizado dos prezos de compravenda da
terra rastica, mesmo ainda que en teoria estas non sexan as superficies obxecto
de urbanizaciéon. Os prezos maiores, que poden ser de tres a cinco veces superio-
res nas zonas afectadas (Figuras 4.5 e 4.6), son evidentemente un atranco 4 mo-
bilidade con fins agrarios. Esta situacién pode atoparse en practicamente todo o
ambito costeiro, o eixo atlantico e na contorna dos principais nticleos poboacio-
nais do interior, representando case a metade do territorio galego. Complemen-
tariamente, o concorrencia dos usos forestais semella confirmarse tamén, sendo
a sta influencia relativa maior especialmente nos concellos con maior densidade
de explotacions de alta demanda de terras. Ademais, independentemente do an-
terior, as diferentes fontes e indicios recabados neste traballo seguen apuntando
ao xa topico de que as persoas propietarias son renuentes & venta das stias ten-
zas, asi como aos arrendamentos formais. O anterior pode matizarse co feito de
que semella que os arrendamentos informais son méis aceptados e preferidos e
tamén coa hip6tese de que en situaciéns de absentismo e baixa presién sobre a
terra os prezos de compraventa poidan ser mdis asequibles, iso si, no caso de que
a transaccion se poida materializar.

7.4. Obstaculos a transaccion

As transaccions nos mercados en xeral, e nos mercados da terra en especial,
presentan diversas fricciéns que dificultan que a oferta e a demanda, ainda exis-
tentes, se materialicen nun intercambio. Coase (1937) denominou esas friccions
como custos de transaccion, que poderian ser de informacién, negociacién e/ou
de garantia. North (1990) referiase ao “alto prezo da informacién” e Dahlman (1979)
restiimeo en que “todos tefien en comun que representan unha perda de recursos
debido 4 falta de informacién.” O minifundio, que conleva un elevado ntimero
tanto de parcelas como de propietarios, fai que ademais sexan necesarias moitas
transacciéns para transferir relativamente pouca superficie. Nestas situaciéns Se-
vatdal (2006) recofiece que &s veces, cando o0 uso potencial da terra xera poucos
ingresos por unidade de supetficie, o esforzo necesario para obter a informacion
pode ser suficiente para impedir a transferencia de terras. E dicir, os beneficios
asociados a dispor de mais terra, ou os derivados da sta venta ou aluguer, non
compensan o que hai que investir en atopar compradores ou vendedores, segin
sexa o caso, e en chegar a un acordo.

Abordaremos en primeiro lugar os custes de informacion. Referimonos aqui
as dificultades existentes para que oferta e demanda contacten. E dicir, que un
propietario/a de terras interesado en vender ou arrendar as stas parcelas saiba
de alguén, por exemplo un agricultor ou agricultora, interesado en mercalas ou
arrendalas, e viceversa.

Tédolos traballos de campo realizados no marco deste estudo amosan que a
busca de parcelas por parte dos agricultores se fai fundamentalmente a través de
familiares e de vecifios. As veces as parcelas son ofrecidas por algin deses grupos
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aos propios agricultores. Polo tanto, a procura serd mdis doada naqueles lugares
nos que ainda se mantén certa poboacién e madis dificultosa nos que a emigra-
cién ten alonxado aos propietarios (en moitas ocasiéns herdeiros que nunca re-
sidiron no lugar) dos seus lugares de orixe, cos que cada vez conservan menos
vinculos, aumentando o seu descofiecemento non s6 dos agricultores nesas dreas
sen6n que incluso dos seus propios predios. De feito, Giménez Solla et al. (2012)
atoparon que as distancias entre as explotacions e as parcelas que xestionan son
diferentes segundo o propietario da parcela. Asi, mentres as parcelas de vecifios
ausentes estaban a unha distancia mediana de 288 m, as propiedades de vecifios
residentes chegaban a estar a 1.100 m. Entre ambas sittianse as parcelas propias
da explotacién (509 m), as de familiares da casa (700 m) e as de outros familiares
(938 m). Estes datos parecen indicar que con mais informacién (debido a que o
propietario é vecifio ou que hai unha relacién de parentesco) o agricultor é capaz
de acceder a parcelas mais alonxadas. Polo contrario, con propietarios ausentes,
as probabilidades de obter informacién sobre parcelas dispoiiibles redticense a
aquelas madis cercanas.

Nese senso, a distancia maxima 4 que os/as enquisados/as dixeron estar dis-
postos a xestionar unha parcela en tédalas zonas de estudo é de menos de 5 km de
media 4 explotacion, ainda que con certa variabilidade entre explotaciéns (2,4 km
e 2,5 km en Terra Ch4 e Xallas respectivamente). De media, esa distancia potencial
de interese foi superior & distancia media 4 que actualmente xestionan parcelas,
especialmente no caso de parcelas propiedade de vecifios ausentes, como se viu
anteriormente.

Os procesos de abandono de terras complican a situacién, dado que en oca-
sibns mesmo localizar as parcelas ou identificar os limites das mesmas se fai di-
ficil, sobre todo nas 4dreas méis despoboadas. Nalgunhas ocasiéns a presenza de
propietarios descofiecidos dificulta a consecucién da parcela desexada (Vila Gar-
cia et al., 2014). Ainda que non existen estatisticas especificas ao respecto, pédese
estimar que hai en Galicia mais de 300.000 parcelas de propietarios descofiecidos
(Banco de Terras de Galicia, 2009). Neste apartado incluirianse tamén os custes
asociados 4 clarificacién da propiedade, sexa dos dereitos e titulares dos mesmos,
sexa dos propios lindes e marcos. Esta pode considerarse unha situacién menos
desfavorable 4 de propiedade descofiecida, pero ainda asi limitante.

Cabe salientar aqui o descofiecemento sobre o Banco de Terras de Galicia
(BanTeGal) amosado por unha gran parte dos enquisados. Ainda que a maioria
declaraba cofiecelo o grao de cofiecemento pormenorizado foi moito mais mo-
desto. Por exemplo, poucos gandeiros/as dician cofiecer que parcelas estaban in-
corporadas no Banco (menos do 10 % en Terra Chd e do 26 % en Xallas) e ningtin
manifestou saber que o fondo de terras do mesmo podia aumentar no futuro. Nes-
te senso, os técnicos enquisados consideran que os agricultores non realizan unha
procura activa ainda demandando terras (danlle unha importancia de algo mais
de 3 sobre 5). Bafia Atdn (2012) atopa que os enquisados descoiiecian se habia
madis fincas dispofiibles (no seu entorno) para arrendar ou comprar.

Nas situaciéns nas que a desconexién entre oferentes e demandantes poten-
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ciais é maior as dificultades aumentan considerablemente. Por exemplo, no caso
de propietarios ou demandantes sen vinculos co lugar no que se ubican as propie-
dades susceptibles de ser transferidas e que non se cofiecen entre si. A diferenza
do que acontece co mercado de inmobles urbanos a dispofiibilidade de informa-
cién sobre oferta de parcelas rusticas é moi reducida e tal e como se indicou con
anterioridade, xerala e difundila cunha calidade axeitada é bastante custoso en
relacién aos beneficios derivados da posible transaccion.

O segundo dos custes de transaccién mencionados ao comezo deste apartado
é o de negociacién. Relaciénase co proceso de fixaciéon dos termos da transac-
cién, como por exemplo o prezo. Apareceria tanto nas compra-vendas como nas
cesidns temporais, ainda que en diferente medida. As enquisas realizadas a pro-
dutores indican que este non parece ser un factor relevante e na maioria dos ca-
sos os/as gandeiros/as declaran ter acordado as transacciéns, por compra ou por
arrendamento, con rapidez. Porén, no caso de parcelas con varios propietarios as
dificultades de chegar a un acordo poden ser maiores e, por exemplo, Vila Garcia
et al. (2014) menciona ese como un dos problemas identificados polos gandei-
ros/as, ainda non sendo principal. A maiores, naqueles lugares nos que o niimero
de transacciéns é moi reducido a fixacién do prezo pode resultar mais complicada
ao non existiren referencias de mercado. Cabe pensar que estes factores afectarian
en maior grao 4s transferencias por compra-venda.

Finalmente, o terceiro dos custes é o de garantia e é aquel asociado ao cum-
primento dos acordos do contrato ou & restitucién dos mesmos. Dase neste caso
unha situacién paradoéxica, fundamentalmente nas cesiéns temporais. E frecuen-
te que os propietarios asocien as mesmas coa posibilidade de perder determi-
nados dereitos sobre as sdas fincas, ou coa inseguridade respecto do momento
concreto de finalizacién de dita cesién, que poden considerar asociada mais ao
desexo do cesionario que ao acordo entre as partes. De feito, a reticencia a arren-
dar por medo dos propietarios a perder dereitos sobre a finca é a segunda difi-
cultade para a mobilidade por orde de importancia identificada polos técnicos de
OAC entrevistados. Isto estimula a busca por parte dos propietarios s6 de acor-
dos informais que son os que se dan case en exclusiva nas zonas en estudo, sendo
os arrendamentos formalizados en contrato unha excepcién. Pola contra, estes
acordos vense como un limitante para os arrendatarios, dado que a planificacion
das estratexias e inversién das explotacions precisarian de prazos claros e segu-
ros. Porén, os resultados das enquisas a produtores matizan esta percepcion. Asi,
preguntados pola dispofiibilidade das parcelas arrendadas, boa parte dos enqui-
sados, ainda contando con acordos informais, manifestaron seguridade en poder
dispofier delas no largo prazo (méis do 75 % nas comarcas de Terra Ché e Xallas).
Os casos nos que se amosaba maior inseguridade correspéndense na stia maioria
con explotaciéns de gran tamafio (comparativamente) e situadas en parroquias
con maior presion sobre a terra e, polo tanto, maior competencia.

Viuse neste apartado como as condiciéns demograficas e estruturais de moi-
tas 4reas de Galicia orixinan elevados custes de informacién que obstaculizan a
mobilidade de terras, mesmo existindo demanda e oferta potencial de terras. Po-
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demos diferenciar tres situaciéns relevantes. Aquela que afecta s transacciéns no
entorno das explotaciéns agrarias de alta demanda, que ainda dispostas a des-
prazarse certa distancia, utilizan canles de informacién que non a cubren toda.
O avance dos modelos produtivos (que parece que aumenta o radio de accién) e
as tendencias demogréficas (maior despoboamento) fai prever que este tipo de
atranco se intensifique. O segundo caso, relacionado co anterior, ddse debido 4
desconexién xeogréfica entre as explotaciéns de alta demanda e as zonas con ma-
ior oferta potencial de terras, nas que ademais de custes de informacién maio-
res, tamén € previsible un incremento dos de negociacion e garantia. Cabe pensar
que cando o demandante € alleo ao sector (novo produtor/a), esteamos nun caso
similar, ainda que probablemente exista unha dificultade engadida derivada da
propia inexperiencia. Finalmente, cabe destacar os indicios xeneralizados de que
os/as titulares de explotacién non invisten moito na procura activa de novas su-
perficies, asi como a inexistencia de instrumentos consolidados que intermedien
no fluxo de informacién. O Banco de Terras de Galicia é un dos principais instru-
mentos existentes con esa funcién, pero ainda segue sen ser o suficientemente
cofiecido mesmo por parte da demanda.

7.5. Sintese

Unha das principais conclusiéns é que a heteroxeneidade do territorio gale-
go en canto a dinamismo do mercado e mobilidade de terras se relaciona tamén
cunha gran diversidade nos obstaculos a esa mobilidade, no marco da cal o des-
conexion territorial entre a oferta e a demanda se pode considerar o primeiro ele-
mento resefiable.

A maior demanda de terras, en termos de superficie, con fins agrogandeiros
por parte do sector localizase en relativamente poucos concellos e estd domina-
da polas explotaciéns en base a terra, sobre todo as gandeiras (e en especial as
de vacuin), con titulares novos e de certa dimensiéon econémica. Ademais, estas
explotaciéns buscan parcelas con bos accesos e tamafios sensiblemente maiores
4 media das que xa xestionan e tamén dos da contorna e, sobre todo, nun radio
relativamente cercano. Os prezos de compravenda son, en xeral, percibidos como
moi elevados e é o arrendamento o mecanismo de transferencia preferido, nor-
malmente sen formalizar. Esta situacién non parece representar un problema en
xeral no tipo de parcelas arrendadas na actualidade. Ainda estando os/as titulares
dispostas a desprazarse certa distancia dende a explotacion, identificanse custes
de informacién que poden impedir o acceso a superficies potencialmente dispo-
fiibles. Estes custes son maiores canto maior é o despoboamento.

Féra deste nucleo de alta demanda, o resto de explotaciéns con dinamismo
tefien unha importancia relativa moito menor, tanto en termos territoriais, co-
mo en absorcién potencial de mais terra. Son relativamente poucas explotaciéns
e demandan, proporcionalmente, menos terra. Non por iso se pode obviar a de-
manda que representan a nivel local en zonas concretas. Nunha parte moi im-
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portante de Galicia os prezos de rustica vense claramente afectados por facto-
res extra-agrarios, nomeadamente a concorrencia dos usos urbanos, o cal afecta
negativamente 4 mobilizacion produtiva agraria. Do mesmo xeito, nas zonas de
maior demanda agrogandeira os usos forestais semellan entrar en concorrencia
tamén, ainda que sen ocasionar unha suba dos prezos. Con caracter xeral confir-
mase unha posicién xeneralizada dos propietarios a manter a propiedade, ainda
que o arrendamento foise situando nos tltimos anos como un mecanismo recu-
rrido e aceptado. A preferencia por subscribilo nun contrato formal, non obstante,
semella ser a excepcidn.

Ainda que non foi posible avaliar a demanda de terras allea ao sector, os in-
dicios apuntan a que esta existe e que pode ser diversa en canto a requerimentos
para as terras procuradas. Neste caso os prezos elevados no caso da compravenda
e os custes de informacién, tanto en compravenda como en arrendamento, pare-
cen ser un impedimento especialmente.
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8 Conclusions e recomendacions

A visién do mercado de terras en Galicia que o define como pouco activo e ca-
racterizado por prezos elevados non é demasiado afastada da realidade que pui-
demos extraer neste traballo: o lugar que Galicia ocuparia por taxa de transferen-
cia anual e por prezo unitario sitlase entre os utltimos postos dentro de Espafa
e da UE en canto a transferencia, pero entre os primeiros en canto a prezo. Con
todo, a andlise a escala municipal e parroquial revela diferencias moi importantes
entre diferentes lugares do territorio galego, o que obriga a matizar as afirmaciéns
xenéricas coas que —as veces de xeito precipitado— se tende a caracterizar este
mercado.

Ao longo deste traballo fixose evidente a existencia de carencias de informa-
cién que limitan a calidade das anélises realizadas. Entre estas podemos citar a es-
casa informacion estatistica dispoiiible sobre o conxunto da estrutura parcelaria,
arelativa escaseza de informacién estatistica demografica, social ou econémica a
nivel de parroquia, ou a ausencia de c6digos de parroquia nas bases de datos de
Catastro ou SIXPAC. Tamén foi posible detectar problemas de coordinacién insti-
tucional que limitan o uso da informacién dispoiiible por parte de departamentos
ou organizacions distintas de aquelas que son responsables da sta creacion, cus-
todia e actualizacion. E naqueles casos nos que se fai posible superar os bloqueos
institucionais e as barreiras de acceso, non é infrecuente que as bases de datos te-
fian problemas de estrutura e contidos que dificultan a combinacién con outras
fontes de informacion.

Madis que as andlises estéticas presentadas, un dos resultados mais salientables
do proxecto no que se enmarcaron os traballos aqui descritos esté relacionado coa
sinatura de acordos e convenios para partillar informacién entre diferentes depar-
tamentos da mesma Administracién, e coa dispoiiibilizacién de boa parte desta
informacioén a través da plataforma SIX-web do Sistema de Informacién de Terras
de Galicia (SITEGAL) —con independencia da existencia dun sistema de permi-
sos que regule o tipo de informacién accesible a cada tipo de ptblico. Con todo, a
maior utilidade desta informacién s6 se materializaré se os acordos se mantefien
no tempo, de xeito que a imaxe fixa que avanzamos parcialmente neste traballo
se transforme na posibilidade estudiar as tendencias do comportamento do mer-
cado e do uso da terra, para a mellor informacién dos actores privados e a mellor
orientacién das politicas ptblicas neste dmbito.
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8.1. Recomendacions para a mellora da coordinaciéon
institucional

A diferenciacion entre sistemas de xestion, administracion e
informacion de terras

Na actualidade, de entre os diferentes departamentos da Administracién con
competencias no desefio de politicas e distribucién de fondos en materia de xes-
tion de terras, asi como os organismos encargados de xestionar rexistros e siste-
mas de informacién de terras con propdésitos especificos, ningtin deles desem-
pena as funciéns de coordinacién institucional e seguimento da integracién ou
compatibilidade das respectivas fontes de informacién.

Nun sistema de gobernanza da terra multipropésito, os tres subsistemas de
xestién, administracion e informacién deberian ter o mesmo peso. Non obstante,
o habitual ata o momento foi que o desenvolvemento normativo de instrumentos
e o almacenamento de informacién foran as prioridades principais (figura 8.1),
por enriba da funcién de administracién (a integracién e control dos sistemas de
informacion de terras). Non obstante, a mellora da coordinacion e integracion é
unha recomendacién bésica na bibliografia.

A mellora do acceso a informacion catastral

Baixo o paradigma dos sistemas de administracién de terras multipropdsito,
as bases de datos catastrais son un madis entre os diferentes sistemas de infor-
macién de terras e non un rexistro parcelario independente. Non obstante, son
maioria os autores que consideran o papel fundamental que o Catastro deberia
xogar como nticleo ou motor dos novos modelos de datos integrados. A tnica ini-
ciativa para incorporar informacién externa 6 parcelario catastral en relacién a
caracterizacién dos mercados de terras €, polo momento, o Observatorio catastral
do mercado inmobiliario, que esté principalmente orientado a fins fiscais. Seme-
lla, por tanto, que a integracién de fontes de informacién con fins multipropésito
non é unha competencia asumida por esta institucién a pesar de que o seu marco
normativo e institucional poderia ser o que menores resistencias presentase para
a coordinacién con outras institucions.

Unbha alternativa posible para a integracién é a da dispofiibilizacién, coas res-
triciéns e limitacions legais precisas, da informacién catastral a un departamento
da Administracién autonémica con competencias en materia de mobilidade de
terras. Esta non deberia precisar acordos mais complexos que un protocolo para
o desenvolvemento do artigo 53.1a do RDL 1/2004! e a potenciacién do servizo
de acceso masivo 4 informacion catastral protexida, con autorizacién e control da
Direccién Xeral de Catastro a través da Oficina Virtual de Catastro (OVC). En cal-
quera caso, seria aconsellable que a Subdireccién Xeral de Mobilidade de Terras

IReal Decreto Lexislativo 1/2004, de 5 de marzo, polo que se aproba o texto refundido da Lei de
Catastro Inmobiliario sobre acceso a informacion catastral a distintos ambitos.
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Figura 8.1. Relacién entre sistemas de informacién, administracién, e xestion de terras

de Galicia, por exemplo, tivera acceso non sé aos Servizos de Consulta e Certifica-
cién senon tamén aos Servizos de Intercambio de Informacién da Base de Datos
Nacional de Catastro (BDNC).

A integracion de informacién e coordinaciéon coa Administracién
auton6mica

A experiencia desenvolvida ao longo deste traballo evidenciou que, coa ex-
cepcion do Sistema de Informacién Xeografica de Catastro (SIXCA) e o Sistema
de Informacion Xeogréfica de Parcelas Agricolas (SIXPAC), a préctica totalidade
dos restantes sistemas de informacién de terras son desenvolvidos ou xestionados
desde a Administracién autonémica, con independencia de que estean reguladas
por un marco normativo estatal ou europeo. Na practica isto supén que tefian in-
corporadas realidades territoriais especificas de cada 4rea xeogréfica: réximes de
propiedade (Montes Vecifiais en Man Comun), categorias de uso da terra (pastos
arbustivos, pastos baixo arborado), ou divisiéns administrativas (parroquias). O
marco para a integracion de informacion e coordinacién entre diferentes sistemas
de informacién de terras deberia prever este aspecto, de xeito que a integracién en
niveis superiores poida facerse sen necesidade de perder esta informacion tan es-
pecifica e caracteristica.
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A mellora da transparencia da informacién sobre a propiedade:
dereitos, responsabilidades e restriciéns de uso

A maioria dos autores coinciden en sinalar que, no desenvolvemento de sis-
temas de administracion de terras multipropésito que poidan xogar un papel re-
levante na articulacién dos mercados e no desenvolvemento sustentable, a infor-
macién sobre a propiedade deberia ser obxecto de maior transparencia. En par-
ticular, non interesa tanto a titularidade da propiedade —que poderia continuar
protexida— como o que esta implica: os dereitos, responsabilidades e restriciéns
vixentes sobre cada porcién do territorio. Estas resultan condicionadas por nor-
mativas diversas, como pode ser o planeamento urbanistico, a normativa ambien-
tal, e outras normas sectoriais. Na actualidade, non existe ningunha fonte que pre-
sente de forma conxunta todas estas restricciébns impostas aos propietarios. Mdis
ainda, a maioria da informacién deste tipo € dificilmente accesible, e cando é po-
sible consultala —o Sistema de Informacién de Ordenacién do Territorio e Urba-
nismo de Galicia (SIOTUGA)? é unha aportacién moi salientable neste sentido—
o formato empregado dificulta habitualmente as labores de anélise posterior.

A designacion dunha plataforma que centralice a difusién de
informacion

A maioria dos autores coinciden na necesidade de adaptar os sistemas de go-
bernanza da terra 4 realidade tecnoléxica de cada 4rea xeografica. No caso galego,
a Axencia para a Modernizacion Tecnoloxica de Galicia (AMTEGA)3, adscrita 4 Pre-
sidencia do goberno autondmico, ten por propdsito a supervision e execuciéon dos
instrumentos da politica da Xunta de Galicia no 4mbito das tecnoloxias da infor-
macién e comunicacién, a innovacién e o desenvolvemento tecnolé6xico. Por esta
razon, seria a instituciéon idénea para a centralizar a transferencia dos paquetes de
informacion entre departamentos da Administracién e supervisar a difusién dos
indicadores de seguemento da mobilidade de terras en Galicia.

A promocion de formacién técnica especializada nos sistemas de
informacion de terras

Ao longo dos traballos que resultaron neste documento fixose evidente a fra-
queza de diferentes departamentos da Administracién no relativo ao tratamento
e andlise da informacién espacial contida nas stas propias bases de datos. A bi-
bliografia recomenda que cando menos o 10 % do orzamento dos proxectos rela-
cionados coa gobernanza da terra sexa destinado a capacitar ao persoal técnico
no uso deste tipo de tecnoloxias (o esforzo de capacitacién é un indicador usual
na avaliacién de sistemas de gobernanza de terras). Dado que no sistema univer-

’http://www.planeamentourbanistico.xunta.es/siotuga/.
3Decreto 252/2011, de 15 de decembro, polo que se crea a Axencia para a Modernizacion Tec-
noloéxica de Galicia e se aproban os seus estatutos, DOG 16/01/2012.
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sitario de Galicia existen diferentes titulacions oficiais, de grao ou méster, relacio-
nadas co d&mbito da xeomadtica ou a xestién da terra, e o ordenamento territorial,
seria recomendable fomentar que parte do persoal da Administracién complete
a stia formacién cursando algiin destes programas. Outras vias de grande utilida-
de neste sentido inclien a realizacion de practicas na Administracién por parte
de alumnos destas titulacions* ou a colaboracion dos técnicos da Administracion
como codirectores de traballos académicos (por exemplo, traballos de fin de grao
ou traballos de fin de madster). Algins destes traballos, por outra parte, poderian
dar resposta a necesidades de andlise concretas da Administracién, ao tempo que
permiten aos alumnos estar en contacto coa realidade do sector.

8.2. Recomendacions para a integracion de fontes de
informacion

As recomendacions que figuran a continuacién estan derivadas das propostas
de boas practicas da Organizacion das Naciéns Unidas para a Alimentacién e a
Agricultura (FAO), a Federacion Internacional de Xe6metras e Topdgrafos (FIG), o
Banco Mundial ou a Comisién Econémica das Naciéns Unidas para Europa (UNE-
CE). Non obstante, tratamos de axustalas ds limitaciéns impostas por normas in-
ternacionais (por exemplo, a norma ISO 19152) ou marcos normativos especificos
(como a directiva europea INSPIRE).

Metadatos e protocolos de interoperabilidade das fontes de informacién

As duas principais limitaciéns para a integracién de fontes que puidemos iden-
tificar ao longo deste traballo foron o descofiecemento sobre a informacién con-
creta rexistrada en cada unha delas e a stia interoperablidade (decodificacién de
campos e estandarizacion, incluso dentro dunha mesma fonte, para a integracion
ou para unha comparativa interanual). Non obstante, ambas cuestiéns estan re-
guladas nos artigos 9 e 11, respectivamente, da LISIGE.® A raz6n dos obstaculos
atopados establécense as seguintes recomendaciéns bdsicas:

Os rexistros de informacién deberian contar cun arquivo de metadatos que
recolla a descricién de polo menos: os campos da base de datos (descricién, for-
mato e unidades), o propietario ou xestor dos mesmos, a data de actualizacién, a
periodicidade de actualizacién, o &mbito espacial, a unidade minima de detalle,
o ambito territorial e temporal que cobren, o método de captura e tratamento do
que foron obxecto, a finalidade ou propésito a que responden e a persoa ou cargo
de contacto. En particular, os diferentes c6digos empregados en cada campo de-
berian ser documentados citando, cando menos, a normativa da que se derivan.

4Existen convenios en vigor que dan abeiro a este tipo de actividades, por exemplo entre a Uni-
versidade de Santiago de Compostela e a Xunta de Galicia: http://www.usc.es/export/sites/
default/gl/goberno/csocial/practicas/descargas/convenio_xunta.pdf.

5Ley 14/2010, de 5 de julio, sobre las infraestructuras y los servicios de informacion geografica
en Espana (LISIGE).
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Igualmente, cando un c6digo poida proceder de duas orixes diferentes deberiase
especificar cal é o referido (por exemplo, o c6digo de concello do Instituto Nacio-
nal de Estatistica ou c6digo de concello catastral).

Na medida posible, deberia tratarse de homoxeneizar e unificar os cédigos e
os seus formatos ou, no seu defecto, crear tdboas intermedias de correspondencia.
Por exemplo, utilizar c6digos de concello de cinco dixitos (dous de provincia e tres
de concello) ou empregar o formato de c6digo de explotacion agraria establecido
no regulamento, tanto no rexistro de explotaciéns, no rexistro de axudas, e na base
de datos de declaraciéns & PAC.

Por outra parte, unha boa parte dos sistemas de informacién de terras traba-
llan sobre a informacién bdsica proporcionada por outras fontes. Isto é particu-
larmente importante no caso dos sistemas con informacién cartografica sobre as
parcelas, que non sempre se actualizan ao mesmo ritmo: por exemplo, a informa-
cion do parcelario contida no Sistema de Informacién de Terras de Galicia (SITE-
GAL) non coincide coa do Sistema de Informacién Xeografica de Parcelas Agrico-
las (SIXPAC), nin coa do Catastro. Cando razéns operativas impidan empregar a
ultima versién da base cartografica orixinal (no exemplo anterior, o Catastro), de-
beria documentarse con que versién se corresponde ou en que data foi tomada.
Sucede algo similar cos limites administrativos (por exemplo, de concellos e pa-
rroquias), e non sempre é evidente, por exemplo, a stia procedencia ou a data na
que foron tomados.

A xestion de informacién: procesos mellor que almacenamento

Unha das principais razéns dos obstaculos para a integraciéon de fontes, asi
como do propio hermetismo propio dos silos de informacién, esta relacionada
co caracter confidencial da informacién rexistrada. Nestes casos, o procedemento
de asinar convenios de confidencialidade especificos para o intercambio puntual
de informacién a través dun soporte fisico non s6 é completamente inoperativo
senén que, ademais, este precario sistema de intercambio ten dudas repercusions
importantes: merma as potencialidades de uso da informacién, por descofiece-
mento da sta existencia e por presuncién de inaccesibilidade; induce o uso de vias
informais de acceso mentres a via formal se concreta en documentos escritos. Polo
tanto, deberiase invertir menos esforzos en blindar a informacién mediante pro-
cedementos de almacenamento seguros e invertilos en protocolos de intercambio
seguros —por exemplo, mediante c6digos de anonimizacién da informacién. En
particular, neste caso concreto o protocolo de confidencialidade concibese como
un estandar de convenio entre o 6rgano con competencias na integraciéon e coor-
dinacién e as distintas instituciéns para a transferencia periédica (de renovacién
anual) baixo unha condiciéns especificas dun paquete de datos a unha plataforma
de almacenamento e transferencia con permisos de acceso restrinxidos.
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O desenvolvemento de infraestruturas de datos espaciais e o
establecemento de niveis de acceso

Ao longo do desenvolvemento deste traballo tivemos constancia de que exis-
ten grandes diferenzas entre as autonomias no relacionado coa dispoiiibilizacién
de informaci6n. Por exemplo, o parcelario SIXPAC estd dispofiible para libre des-
carga na Comunidade de Castela Le6n (a través do Servidor de Mapas do Instituto
Tecnolégico Agrario de Castilla y Le6n) pero non en Galicia. Tamén en relacién
coa disponibilizacién de informacién, detectdaronse protocolos “ficticios” suxei-
tos a decisi6ns aparentemente motivadas pola intencién de protexer a exclusivi-
dade do uso da informacién, independentemente da necesidade, relevancia ou
repercusion dos propdsitos perseguidos (xestion, investigacion... ) ou o marco de
confidencialidade suxerido. Tal é o caso da inexistencia ou falta de publicidade
dun procedemento administrativo para a declaracién dun proxecto relevante ao
abeiro do artigo 53.1a do Real Decreto Lexislativo 1/2004.

En calquera caso, é importante diferenciar entre dous tipos de dispofibiliza-
cién da informacién e, polo tanto, reflexionar sobre as infraestruturas e condi-
ciéns de disponibilizacién de cada unha delas. Dunha banda, o intercambio de
informacion confidencial entre os propios departamentos da Administracién cen-
tral ou autondmica, onde se recomenda establecer restriciéns de usuario obriga-
torias e desefiar un protocolo de confidencialidade. Por outra banda, aquela infor-
macién agregada ou sen restriciéns de confidencialidade que por obriga da nor-
mativa INSPIRE se debe dispofibilizar para visualizacién e descarga por parte do
publico xeral.

8.3. Recomendacions para a mellora da mobilidade de
terras

Propéiniense aqui unha serie de recomendacions dirixidas a mellorar a transfe-
rencia de terras para a stia mobilizacién produtiva no &mbito agrario. Centradmo-
nos nos mecanismos de mercado, compravenda e arrendamento, e estruturamos
as propostas en dous bloques: mellora da informacién para a transaccién e o axus-
te dos mecanismos existentes con maior impacto na mobilidade.

Mellora dos fluxos de informacién

En lifa coas recomendacidns feitas no apartado anterior, centrdmonos aqui
naquelas cuestién que afectan directamente aos custes de transaccion, tal e co-
mo se formularon en capitulos anteriores. Vimos como os custes de transaccion,
sobre todo os de informacién, tenden a aumentar en Galicia, especialmente nun
contexto no que os potenciais oferentes, demandantes e as terras estan desconec-
tados. A separacion xeogréfica das zonas con alta demanda e das zonas con oferta
potencial intensifica esa realidade, e tamén o feito de que cada vez é méis frecuen-
te que a demanda proceda de persoas que queren incorporarse por primeira vez
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6 sector agrario, ou que a oferta vela de persoas que non residen, mesmo non
coflecen, as parcelas que postien.

Polo tanto, as medidas conducentes a facilitar o fluxo de informacion tanto
sobre a oferta como sobre a demanda potencial, asi como a propia caracterizacion
do mercado, poden ter efectos moi positivos no transferencia de terras. Aptintanse
aqui algunhas:

= Mellorar a informacién sobre a oferta e a stia difusién aos posibles interesa-
dos, por exemplo:

e Caracterizar a aptitude produtiva da terra agraria e o seu estado actual,
especialmente aquela infrautilizada. Aflorar o capital “morto”.

e Proporcionar &s persoas propietarias medios para ofertas as sdas par-
celas, tanto para arrendamento como para compravenda. Estes me-
dios terdn que ser amplamente cofiecidos e de acceso fécil e gratuito.

o Reforzar as actividades do Banco de Terras de Galicia nos eidos ante-
riores: a Lei de Mobilidade de Terras dota a este organismo das capaci-
dades para cubrir boa parte desas funciéns.

= Para mellorar informacién sobre a demanda:

e Reforzar os mecanismos para identificar demandantes de terras, espe-
cialmente aqueles de sectores minoritarios e de novos/as emprende-
dores agrarios.

s Aumento e reforzo dos servizos e ferramentas de intermediacién nos mer-
cados de terras risticas que absorban parte dos custes de informacion.

= Difusién da informacién caracteristica de mercado, en especial de prezos e a
stia relacion coa tipoloxia de parcelas, para definir un marco de negociacién
mais transparente e eficiente.

= Mellorar a informacién (FAQ) sobre o marco legal e institucional da transfe-
rencia de terras, tanto por compravenda como por arrendamento, asi como
doutros instrumentos relacionados (Banco de Terras de Galicia, permutas,
etc.). Poderia complementarse con servizos especificos para o asesoramen-
to xuridico en transaccions de terras agrarias.

= Axustar as medidas antes mencionadas as diferentes realidades territoriais.
Como se viu nos diferentes capitulos deste traballo, en especial no 4, 6 e
7, a mobilidade de terras e os obstdculos & mesma ten un comportamen-
to marcadamente territorial. A expansién da unidades territoriais do Banco
de Terras de Galicia teria, sen dibida, beneficios nese senso. Esta expansion
poderia facerse a través da colaboracion con outras entidades e/ou organi-
zacion de cardcter sub-rexional.
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= Promocién de servizos de asesoramento especificos para os novos empren-
dedores agrarios que compaxinen biisqueda de terras co apoio 6 desenvol-
vemento do plan de negocio agrogandeiro ou agroalimentario.

Axuste dos mecanismos existentes

Incentivos 6 arrendamento: O arrendamento é o mecanismo cunha maior ca-
pacidade de expansion. Asi, parece razonable pensar, 4 vista dos resultados deste
traballo, que as medidas conducentes 4 impulsar o arrendamento terdn mellor ra-
tio de beneficio en relacion 6 esforzé comparadas coas dirixidas & compravenda.
Naquelas situaciéon de maior risco para o produtor (investimentos de certa en-
vergadura) aquelas medidas conducentes a favorecer os arrendamentos formais
mellorardn a sta eficacia. Pddense articular incentivos tanto do lado da demanda
como da oferta, nalgiins casos semellantes aos xa existentes no caso das compra-
ventas e que tefien, para ese mecanismo, un impacto limitado.

Potenciar outros instrumentos complementarios a nivel de estrutura parcela-
ria, como o caso das permutas ou a re-organizacién do uso: Tratase de accidons
razoablemente econémicas cun elevado potencial para a mobilizacién, que xa es-
tdn sendo utilizadas por parte dos agricultores e permitirian superar en parte as
limitaciéns estruturais presentes (como e tamano e forma de parcela) sen acome-
ter grandes procesos de reforma.

Abordar os conflitos por concorrencia de usos en terras rusticas: Viuse como
tanto a concorrencia de usos urbanos como a de usos forestais obstaculizan, con
diferente intensidade e en funcién da drea xeogréfica, a mobilidade con fins agra-
rios. As actuaciéns conducentes a mitigar tales conflitos deberian centrarse fun-
damentalmente nas zonas de maior demanda potencial actual e nas de maior ap-
titude produtiva, independentemente da demanda actual.

Avaliacién de politicas territoriais e sectoriais dende a perspectiva da mobili-
dade de terras para a eliminacién de contradicions, a reducién dos custes de tran-
saccion e a identificacion de sinerxias. En relacién a esto ultimo, recoméndase
prestar especial atencion ds politicas no eido agroforestal e de desenvolvemento
rural, no novo marco de apoio da Politica Agraria Comun (2014-2020).

Avaliacién e mellora, de ser o caso, da operativa dos instrumentos e servizos
das Administraciéns Publicas en materia de xestion de terras e ordenacién do te-
rritorio dende a perspectiva das recomendaciéns previas.
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A Fontes de datos

A.1. Fontes de datos e variables empregadas

As fontes de informacién 4s que se tivo acceso no marco do proxecto Propie-
dade, mobilidade de terras e valorizacion territorial e se empregaron para a cons-
trucién de indicadores de mobilidade potencial de terras en Galicia foron:

» Parcelario do Sistema de Informacién Xeogréfica de Parcelas Agricolas do
ano 2008 e 2011 e a base de datos de recintos declarados 4 PAC no ano 2008
e 2011, xestionadas polo Fondo Galego de Garantia Agraria da Conselleria
de Medio Rural e do Mar.

= Rexistro de Explotaciéns Gandeiras de Galicia do ano 2013, xestionada pola
Direccién Xeral de Produciéns Agropecuarias da Conselleria de Medio Rural
e do Mar.

= Base de datos do histérico de axudas 4s explotacions agrarias de Galicia: re-
xistro de explotaciéns prioritarias, rexistro de axudas concedidas para a mo-
dernizacién das explotacions agrarias e rexistro de axudas concedidas para
a incorporacién de mozos 4 actividade agraria, xestionadas pola Direccién
Xeral de Produciéns Agropecuarias da Conselleria de Medio Rural e do Mar.

» Cartografia e informacién alfanumérica catastral descargada a través da Se-
de Electrénica de Catastro da Direccion Xeral de Catastro.

= Mapa de Capacidade Produtiva dos Solos de Galicia de Diaz-Fierros e Gil
Sotres, (1984) dixitalizado por (Corbelle-Rico et al., 2014).

Ainformacién contida en cada unha destas bases de datos foi sometida a unha
exploracién preliminar, co fin de determinar que variables intermedias serian ne-
cesario construir para permitir enlazar unhas con outras. Os campos considerados
para a construciéon de variables intermedias e indicadores de mobilidade poten-
cial de terras en Galicia en cada un dos casos aparecen listados na tdboa A.1.

O ambito territorial proposto para a estimacion de indicadores é a parroquia.
Por estarazon, e coa finalidade de poder estimar valores agregados a escala parro-
quial é necesario incorporar este campo ao conxunto de identificadores de locali-
zacion de cada parcela. De entre as tres fontes de datos con informacién do parce-
lario (catastro, SIXPAC, SITEGAL), a tinica con informacién relativa 4 parroquia é
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o Sistema de Informacion de Terras de Galicia (SITEGAL).! Inicialmente conside-
rouse a opcion de integrar ambas fontes de datos para a incorporacién da variable
localizacion parroquial ao parcelario SIXPAC a través da referencia SIXPAC de cada
parcela. Non obstante, debido ao proceso de converxencia, actualmente en curso,
entre catastro e SIXPAC, e a que o parcelario SITEGAL mantén a imaxe estdtica
do parcelario SIXPAC do ano 2007, esta opcién foi descartada. Como alternativa,
aplicouse unha ferramenta de superposiciéon espacial para asignar o atributo de
identificacién da parroquia procedente dun mapa de parroquias de Galicia a cada
un dos poligonos de parcelas SIXPAC. Os datos de parcelario SIXPAC foron recibi-
dos en formato ESRI shapefile, nun tnico ficheiro por municipio e ano (para cada
un dos anos no periodo 2008-2011), de tal xeito que o proceso tivo que ser realiza-
do para cada un dos arquivos.O mapa de parroquias empregado foi o dispofiible
na Infraestrutura de Datos Espaciais de Galicia.? Os problemas de corresponden-
cia entre os limites parroquiais e os limites de concello SIXPAC resultaron nunha
asignacién de cédigos de parroquia e concello errénea para arredor do 1% dos
recintos de cada concello.

Pola sta parte, a informacién do Rexistro de Explotaciéns Gandeiras consta
de diferentes paquetes de informacién segundo a tipo de gando (con diferentes
campos segundo de cal se trate). Neste caso tratouse de unificar nunha tinica ba-
se de datos para o rexistro de explotaciéns gandeiras e, en particular, os paquetes
correspondentes a gando bovino, pequenos rumiantes e gando equino pois en-
téndese que son as que concentran a xestion da maior parte da superficie agricola
de Galicia. A maiores, deixdronse féra da integracién as explotacions identificadas
como explotaciéns de producién intensiva.As variables procedentes desta fonte e
as construidas a partir dela aparecen detalladas na tdboa A.2

Aquelas explotaciéns con subexplotaciéns en distintas parroquias computan-
se e caracterizanse como explotacions diferentes en cada unha delas. Con tal pro-
posito, constriese un novo cédigo de explotacions (CEA-PQ) no que se engade
o c6digo de parroquia ao cédigo CEA. Esta construcién tamén se fai na base de
datos de parcelas declaradas 4 PAC para integralas por dito campo. Para cada un
destes rexistros simase o total de UGM da explotacién en cada parroquia.

A asignacién do c6digo de parroquia a cada parcela declarada fixose mediante
un cruce coa tdboa do parcelario SIXPAC polo campo referencia SIXPAC da parce-
la. As parcelas de Monte Vecifial en Man Comuin (MVMC) declaradas & PAC estan
rexistradas na correspondente base de datos con un c6digo de poligono 999 e de
parcela 99999 e, polo tanto, non terdn correspondencia no parcelario SIXPAC nin
codigo de parroquia asociado. Nestes casos, asignaselles un c6digo de parroquia
(99) que representa a superficie de MVMC do concello (CODPARRO= cédigo de
provincia + c6digo de concello+ 99). Os cédigos de uso da parcela declarada, a
diferenza dos c6digos de uso SIXPAC, varian segundo o ano conforme 4s especi-
ficaciéns da Orde anual da Conselleria de Medio Rural e Mar pola que se regula

! http://sitegal.xunta.es
2 http://sitga.xunta.es
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a aplicacién dos pagamentos directos & agricultura e 4 gandaria e das axudas ao
desenvolvemento rural para a utilizacién sustentable das terras agricolas. Por es-
ta razon, constriese unha tdboa intermedia para a reclasificacion do listado de
usos a tres clases xerais de uso para cada un dos anos considerados (neste caso,
2008 e 2011). Finalmente, constriese un novo cédigo de identificacion da explo-
tacion (CEA-PQ) engadindo o c6digo de parroquia de cada parcela ao c6digo CEA
da explotacién declarante. Deste xeito, a suma da superficie declarada polo c6digo
CEA-PQ astimese como a base territorial xestionada por cada unha das unidades
produtivas dunha parroquia de conformidade co Art. 2 da orde anual de convo-
catoria de axudas 4 utilizacién sustentable de parcelas agricolas no que se declara
a obriga de incluir na solicitude unificada a totalidade das parcelas agricolas da
explotacién. O conxunto de variables empregadas aparece detallado na tdboa A.3.

A base de datos de axudas de apoio 4s explotaciéns pode integrarse coa de ex-
plotacidns a través do campo CEA. Esta integracién permite obter para cada unha
das subexplotaciéns parroquiais o nimero de UGMs e a superficie declarada. A
integracién tamén pode ser & inversa, incluindo na base de datos de explotacions
un campo que a identifique como beneficiaria de axudas. O listado de variables
empregadas aparece no cadro A.4
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Cadro A.1. Listado de variables bésicas e intermedias procedentes do parcelario do Siste-
ma de Informacién Xeografica de Parcelas Agricolas empregadas na construcién de indi-

cadores de mobilidade potencial de terras

Variable

Tipo

Identificacion da parcela a partir dos cédigos de localiza-
ci6én (construcion da referencia SIXPAC: c6digo de provin-
cia, c6digo de concello, cddigo de zona, c6digo de poligono
e codigo da parcela )

Cédigo de uso SIXPAC: construcién dunha tdboa in-
termedia para a reclasificacién das categorfas de uso
(RD 2128/2004) a tres categorias de uso xeral (agricola, fo-
restal e mato) e dentro do uso agricola tres subcategorias
(pastos e forraxes, vifiedo, horta e froiteiras)

Superficie de parcela (ha)
Referencia SIXPAC da parcela
Clase de uso xeral

Cédigo de parroquia

Intermedia

Orixinal

Orixinal
Nova creacion
Nova creacién

Nova creacion
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Cadro A.2. Listado de variables extraidas do Rexistro de Explotaciéns Agrarias de Galicia
empregadas na construcién de indicadores de mobilidade potencial de terras

Variable

Tipo

Cédigo REGA da explotacion: diferenciase do c6digo CEA
en que ademais recolle dous dixitos que identifican a sub-
explotacions e outros dous iniciais co c6digo de identifica-
cién do Estado membro de pertenza (ES). E dicir, para unha
mesma explotacion (CEA) apareceran tantos rexistros co-
mo nimero de supexplotacions e tipos de gando tefia

Identificadores da localizacién da explotacién: constru-
cién do cddigo de localizacién da explotacion a nivel par-
cela (c6digo de provincia, c6digo de concello e c6digo de
parroquia)

Tipo de gando: bovino, pequenos rumiantes (ovino e ca-
briin) e equino

Tipo de explotacién (clasificacién e subclasificacién zoo-
técnica): construciéon dunha tdboa intermedia para a recla-
sificacién en seis tipoloxias xerais: carne, leite, mixta, re-
cria, autoconsumo e outros

Tipo de producién (intensivo, convencional, ecol6xico)

Censo por clases de idade: estimacién do nimero de Uni-
dades de Gando Maior (UGM) segundo o nimero de exem-
plares por especie e clase de idade segundo as equivalen-
cias establecidas para a aplicacién de pagamentos directos
e concesion de axudas para a utilizacion sostible das terras
agricolas (Orde anual da Conselleria de Medio Rural)

Cdédigo CEA da explotacién

Cédigo da parroquia de localizacion da explotacion
Ntmero de UGMs

Codigo CEA-PQ

Orixinal

Orixinal

Orixinal

Orixinal

Orixinal

Orixinal

Nova creaciéon
Nova creacién
Nova creacion

Nova creacion
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Cadro A.3. Listado de variables extraidas da base de datos de parcelas declaradas para per-
cepci6on de axudas, empregadas na construcién de indicadores de mobilidade potencial
de terras

Variable Tipo

Identificaciéon da parcela a partir dos cédigos de localiza- Orixinal
ci6én (construcion da referencia SIXPAC: c6digo de provin-

cia, c6digo de concello, cddigo de zona, c6digo de poligono

e cddigo da parcela )

Identificacién do uso declarado da recinto (produto, culti- Orixinal
vo e variedade): construciéon dun identificador de uso de-

clarado como unién dos c6digos de produto, cultivo e va-

riedade e construciéon dunha tdboa intermedia para a re-
clasificacion destes en tres categorias de uso xeral (agrico-

la, silvopastoral (mato) e forestal)

Superficie (ha): os dous campos rexistrados na base de da-  Orixinal
tos son o valor de superficie declarada e o valor de superfi-

cie determinada. A diferenza de valores é do 1,5 % da super-

ficie. Para o célculo de superficie declaradas considerouse

o primeiro deles

Cédigo de explotacion agraria (CEA) declarante Orixinal

Referencia SIXPAC da parcela Nova creacion
Clase xeral de uso declarado Nova creacion
Cédigo de parroquia (CODPARRO) Nova creacién
Cédigo CEA-PQ Nova creacion
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Cadro A.4. Listado de variables procedentes da base de datos de axudas 4 modernizacién
das explotaciéns e 4 incorporacién de mozos empregadas na construcién de indicadores
de mobilidade potencial de terras

Variable Tipo

Cédigo CEA da explotacion Orixinal

Numero de expediente: obtencién dos campos de identifi- Orixinal
cacién da axuda e ano

Tipo de axuda: plan de mellora ou incorporacién de mozos Nova creacién

Cédigo CEA-PQ Nova creacién
uGM Nova creacion
Superficie declarada (ha) Nova creacién
Cdédigo de parroquia Nova creacién
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A.2.

Indicadores

Os indicadores construidos foron:
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Proporcién de superficie agricola parroquial non declarada: relacién entre
a superficie agricola declarada no ano 2011 procedente da base de datos de
declaracions e o total de superficie agricola da parroquia obtida do parce-
lario SIXPAC 2011. E un indicador do grado de subaproveitamento da terra,
terra potencialmente susceptible de mobilizacién se finalmente as axudas
das politicas agrarias se acoplasen 4 superficie xestionada.

Variacion da superficie parroquial declarada nos dltimos tres anos (ha): di-
ferenza entre a superficie parroquial declarada, neste caso, no ano 2008 e
2011. Este indicador xenérico desglosouse en catro categorias pola distin-
ta connotacién que pode ter unha variacién en cada un deles e pola sta
diferente representacion territorial: pastos e forraxes, horta e froiteiras, vi-
fiedo e silvopastoral. Esta superficie, no caso de perda, pode ser indicador
de oferta potencial para a incorporacién a base territorial das explotaciéns
en activo e, no caso de aumento, indicador de demanda potencial por em-
prendemento nun determinado sector ou ampliacién das explotaciéns en
activo.

Proporcién de superficie de aptitude agricola utilizada: relacién entre a su-
perficie de clase Al ou A2 para a producién de millo ou pasto e a superfi-
cie agricola da parroquia (neste caso, 2011). A superficie de aptitude agra-
ria estimase a partir do Mapa Dixitalizado de Capacidade Produtiva do so-
lo (Corbelle-Rico et al., NP), previa superposicién xeoespacial do cédigo de
parroquia a cada poligono dende o mapa de parroquias de Galicia. E un in-
dicador do grado de subaproveitamento da terra de aptitude agricola.

Carga gandeira parroquial (UGM/ha): nimero de Unidades de Gando Ma-
ior totais da parroquia entre a superficie agricola total da parroquia (tamén
se poderia calcular respecto do total de superficie agricola declarada ds axu-
das da PAC). Este é un indicador de demanda potencial de terras tomando
como referente a idoneidade dunha carga gandeira de 1 UGM/ha segundo
os estandares europeos de xestion sustentable das parcelas. A carga gan-
deira media en Galicia sitiiase en 2,2 UGM/ha, mentres que noutros paises
europeos oscila entre valores préximos a 1 UGM/ha (1,1 en Francia, 1,4 en
Alemania) e valores arredor de 2-2,5 (2,1 no Reino Unido, 2,5 en Italia e Ho-
landa; Eurostat, 2013).

Numero de axudas a explotacions agrarias por parroquia: establécese como
a suma do ntimero de expedientes de axudas & modernizacién das explo-
tacion e de axudas 4 incorporacién de mozos e mozas ao sector agrario. A
intencion é establecer un indicador sobre a distribucién parroquial de fon-
dos de apoio ao sector agrario profesionalizado que deberia ir acompafiado



A.2. Indicadores

de politicas de acceso 4 terra, sobre todo se coincide con zonas con indica-
dores de oferta potencial altos.

A maiores dos indicadores aqui construidos a partir das fontes de informa-
cioén ds que se tivo acceso no marco do proxecto Propiedade, mobilidade de terras
e valorizacion territorial, considérase oportuno incluir no protocolo outros dous
indicadores potenciais derivados doutras fontes de informacion, como por exem-
plo os seguintes:

1. Proporcién da superficie parroquial declarada por un titular de explotacion
diferente ao titular catastral, como indicador da mobilidade de terras baixo
outras formas de mobilidade (arrendamento, oral ou escrito, ou cesion) di-
ferentes 4 compravenda. Esta estimacién poderiase facer incluindo na base
de datos de parcelas declaradas & PAC o campo do DNI do titular da ex-
plotacién declarante tomado da base de datos do REAGA e construindo a
referencia catastral da parcela a partir da referencia SIXPAC mediante o ar-
quivo de correspondencia de c6digos entre o SIXPAC e catastro dispoiiible
a través do Fondo de Garantia Agraria de Galicia. A integracién da base de
datos de parcelas declaradas e a base de datos de titulares catastrais polo
campo referencia catastral e a comparacién dos documentos de identidade
de ambos titulares permitiria estimar a proporcién de superficie parroquial
cun xestor diferente ao seu titular catastral.

2. Como se viu na andlise do mercado de terras a través dos datos de tenteo e
retracto do Banco de Terras (2008-2011) e se deriva tamén do estudo da es-
trutura da propiedade para a comarca da Terra Ch4 realizado por Crecente
(2010), as parcelas de propietarios absentistas tefien unha alta representa-
cién tanto no universo de parcelas de compravenda como no universo do
parcelario xeral. Por tal razén, un dos indicadores de mobilidade de terras
potencial é a superficie total a mato con titularidade absentista. En ambos
casos, a Unica fonte con informacién de titularidade (en particular o docu-
mento de identidade do titular catastral e o c6digo do concello de residen-
cia de cada un deles) é a base de datos da Direccién Xeral de Catastro. ao
tratarse de informacién de cardcter confidencial non estd dispofiible para
descarga na Sede Electrénica de Catastro.

A figura A.1 resume a proposta de protocolo de integracién da informaciéon
contida nas bases de datos citadas ao longo deste texto.
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Figura A.1. Proposta de protocolo para a integracién da informacién contida en diferentes bases de datos

Axencia Tributaria
de Galicia

DATOS ANUAIS DE TRANSMISIONS
PATRIMONIAIS (COMPRA-VENTA)

Codigo da parroguia

N? de operaciéns anuais compra-
venta

Tipo de concepto tributario

OBSERVATORIO DA MOBILIDADE DE TERRAS

PARCELARIO do SISTEMA DE
INFORMACION XEOGRAFICA de
PARCELAS AGRiCOLAS (SIXPAC)
Identificadores da localizacidn da
parcela (provincia, municipio, zona,
poligono e parcela)

Codigo uso SIXPAC

Superficie parroquial anual ipt

Caracterizaci segundo

Superficie (ha)

DIRECCION XERAL DE
PRODUCCION AGROPECUARIA

BASE DE DATOS de AXUDAS A
MODERNIZACION DAS
EXPLOTACIONS E A
INCORPORACION DE MOZOS

Niimero de ediente

REXISTRO DE EXPLOTACIONS
AGRARIAS DE GALICIA

(copropiedade e absentisma)
Caracterizacién segundo suxeito pasivol
(copropiedade e absentismo]
Caracterizacién segundo tipo de parcela:
uso & acceso

Cédigo REGA da

INDICADORES DE MERCADO DE TERRAS

1) Nimero de operaciéns compra-venta

2) Superficie municipal obxecto de transaccién [ha ou m2)
3) Prezo medic e mediano [euros/ha ou euros/m2)

4) Prezo minimo e maximo [euros/ha ou euros/m2)

5) Primeiro cuartil de prezo [euros/ha cu eurcs/m2)

6) Terceiro cuartil de prezo [euros/ha ou euros/m2)

7) Superficie media da parcela obxecto de compravenda [ha)

[segundo concepto tributario, tipos de parcela, transmitintes e

suxeitos pasivos)

SIX-web dos indicadores de mercado e da mobilidade potencial de terra

Directrices para o desenvolvemento da infraestrutura de datos en SITEGAL

NIF/CIF TITULAR explotacién
Identificadores da localizacién dal
explotacién  (provincia, concello,
arroquia)

Tipo de gando

Tipo de explotacién (clasificacién ef
subclasificacién zootécnica

Tipo de producién (intensivo)

convencional, ecoléxco)

Censo por clases de idade

*| Referencia SIXPAC da

={Clase xeral de uso declarado

BASE DE DATOS ALFANUMERICA
DE PARCELAS DECLARADAS A
Pi

Identificadores de localizacién da
parcela (provincia, concello, zona,
|poligono, parcela)

(Codigos do uso declarado da recinto)
[produto, cultivo e variedade)

Suierﬂ: ie i ha

arcela

1

de parroquia (CODPARRO]

de DATOS R 0
4DIGO p RO
catastral da parcela
Identi res de lo

parcela CATASTRAL: provincia,
concello, sector, poligono, parcela

i re: de lo
catastral da parcela SIXPAC:
provincia,  concello, zona [C
agregado), poligone, parcela

Referencia SIXPAC daparcela

INFORMACION CATASTRAL

Superficie da parcela
Cédigo de uso (CT)

Cédigo concello TITULAR CATASTRAL

NIF/CIF do TITULARCATASTRAL

Referencia SIXPAC daparcela
Cédigo concello PARCELA

“[Ctase uso xeral (€T)

“|Réxime de absentismo: T/F

INDICADORES DE MOBILIDADE POTENCIAL DE TERRAS

1) Proporcidnde superficie agricola parroquial non declarada
2) Variacién da superficie parroquial declarada nos dltimos tres anos [ha) segundo usos: pasteiro e
forraxes, horta e froiteiras, vifedo, silvopastoral.
3) Propereidnde superficie parroquial de aptitude agricela utilizada/declarada
5) Carga gandeira parroquial [UGM/ha)
6) Nimere de axudas a explotaciéns per parroquia: plans de mellera e incorporacién de mozes fas
? Proporcidn da superficie parroquial declarada por un titular de explotacion diferente 6 titular catastral
? Superficie a mato e titularidade en réxime de absentismo

S
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B Deseiio dun visor SIX-Web

B.1. Resumo das caracteristicas principais

A presente proposta de infraestrutura de datos, desefiada como compofiente
tecnoldxica do protocolo para o seguemento da mobilidade de terras en Galicia no
marco do proxecto Propiedade, mobilidade de terras e valorizacion territorial, foi
feita empregando os entornos de desenvolvemento en c6digo aberto MapServer e
OpenLayers. En concreto usaronse: o paquete MS4W (para windowns) que instala
a version MapServer 6.0.3; e a libreria JavaScript de OpenLayers para despregar
mapas na web mediante un servidor WMS.

O propésito era crear un cliente web estdndar para visualizar e navegar polas
capas de informacién correspondentes 6s os indicadores de mercado e de mobi-
lidade potencial de terras.

Un breve resumo das caracteristicas SIX-web é:

O sistema de coordenadas de visualizacién establecido foi o ETRS89 / UTM
zone 29N (EPSG 25829).

= A extensién xeografica delimitouse para comarca piloto establecida: a co-
marca da Terra Cha.

O formato da imaxe saida foi JPEG.

= As capas de informacién configuradas foron:

1. O servizo WMS da Ortofoto PNOA de maxima actualidade como car-
tografia base.

2. Unha capa vertorial (SHAPE) dos limites municipais de recheo trans-
parente e sélo visible o borde dos poligonos.

3. Unha capa de texto co nome dos municipios tomada do respectivo
campo da capa vertorial (SHAPE) de municipios

4. Unha capa de informacién vertorial (SHAPE) para cada un dos indica-
dores construidos a nivel parroquia. Cada unha delas foi metadata coa
definicién do indicador e mais as bases de datos empregadas na sta
construcion (organismo xestor e ano).
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B. DESENO DUN VISOR SIX-WEB

5. Unha capa vectorial dos limites de parroquia con recheo transparente
e s a lifa de borde visible configurada como consultable no WMS que
presente o resumo de indicadores para esa parroquia.

A visualizacién en OpenLayers inclte:
= A extension xeografica correspondente 4 comarca da Terra Cha.

= O control das capas de informacién. Neste punto é importante que as ca-
pas vectoriais de limites parroquiais, limites de concellos e ortofoto sexan
Overlay, de xeito que se poida activar e desactivar a stia superposicién. Non
obstante, as capas correspondentes a cada indicador deben ser capas base
para que non se superpofian e sé sexa visible o indicador activado. A capa
de limites parroquiais debe ser consultable (listado de indicadores).

= Unha imaxe na esquina superior dereita co logo do proxecto e institucions
promotoras

= Alenda das capas con cinco categorias en intervalos percentis. A cor da len-
da serd un degradado dunha lifia azul monocromadtica. Nunca un contraste
de vermellos e azuis para evitar asociar o valores dos indicadores e 16xicas
de correcto/incorrecto, gravidade ou necesidade de intervencion.

= Ferramentas de navegacién (zoom in, zoom out e mover).
= Ferramenta de zoom rectdngulo e panning.

= Coordenadas de localizacién

= Mapa de refencia (Galicia)

A figura B.1 mostra a apariencia que o visor desenvolvido no proxecto, como

exemplo das funcionalidades descritas neste documento, terfa para un usuario
final.
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B.1. Resumo das caracteristicas principais

Figura B.1. Exemplo de visor SIX-Web para a dispoiiibilizaciéon dos resultados

? agader # U
:5:‘..;,-:‘..: JUANA DE VEGA Bﬂse Layer

rtofoto PNOA
e indice de mobilidade (%)
Prezo mediano (€/ha)
@ Proporcion de SAU non
declarada
@ Variacion 5AU declarada
20082011 (ha)
@ Carga gandeira da parroquia
GMiha)
Proporcion de superficie de
aptitude agraria utilizada
@ Nimero de explotacions con
axudas & modenizacion e
incorporacion de mozoslas
@ Variacién pastos e forraxes

\ 4 4 declarados 2008-2011 (ha)
5 [ @ Variacién horta e froiteiras.
™ 2 Y . declaradas 2008-2011 (ha)

MOBIIDADE DF TEARAS £ YALONZACION TERRTORAL"

@ Variacién superficie
silvopastoral declarada 2008-2011

o (ha)
; @ Variacion superficie vifiedo
INDICADORES DE MOBILIDADE DE TERRAS L) declarada 20082011 (ha)
ATERRA CHA (COMARCA PILOTO) -
Overlays
\:I SEN DATOS Limite dos concellos Terra Cha
PERCENTIL 20

l:l PERCENTIL 40
[ PERCENTIL 60
I PERCENTIL 80
B FERCENTIL 100

595100.00000, 4806350.00000
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C Modelo de datos para a
integracion na aplicacion SITEGAL

No Anexo anterior describese a infraestrutura de difusién web sobre mobilida-
de de terras desenvolta no marco do presente proxecto. Non obstante, hai diversos
motivos polos que é recomendable que dita infraestrutura se integre no Sistema
de Informacién de Terras de Galicia (SITEGAL).

Describese a continuacién os criterios a ter en conta para implantala na pla-
taforma SIX-Web SITEGAL.

A férmula proposta afecta a tres comporfientes: o visor xeografico e a sia lenda,
as paxinas estdticas e a estrutura de menus e as operaciéons na base de datos a
través da aplicacién web.

C.1. Visor Xeogrifico e lenda

Proponse a incorporacion de novas capas temaéticas que contefian informa-
ci6én das variables prezo mediano de transaccidn e taxa de transferencia. A repre-
sentacion das capas farase para os niveis de concello e parroquia. Para iso crearan-
se diias novas tdboas (unha para concellos e outra para parroquias) na base de da-
tos PostgreSQL de SITEGAL que incorporaran oito atributos cada unha, ademais
dos cédigos identificativos de concello e parroquia respectivamente. As tdboas de
atributos de cada capa (concellos e parroquias) conterdn as medias mébiles pa-
ra periodos de 3 anos das variables prezo mediano da terra riistica (euros/m?) e
taxa de transferencia anual (%/ano), para o periodo total 2008-2013.! A taxa de
transferencia calcularase como a porcentaxe que representa a superficie total das
parcelas risticas obxecto de transaccién nun ano determinado sobre a superfi-
cie total do concello ou parroquia correspondente. Nalgiins casos, a variable non
presentard valores para os tres anos incluidos no célculo da media mébil. Isto su-
cede especialmente no mapa de parroquias, dado que non en tédalas parroquias
se rexistran transacciéns tédolos anos. Os valores de media mévil serdn calcula-
dos neses casos cos valores dispoiiibles, de xeito que parte dos valores finais de
media moébil para tres anos resulten en realidade da media de dous anos ou dun

10s valores corresponden, polo tanto, aos periodos de tres anos 2008-2010, 2009-2011, 2010-
2012 €2011-2013.
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C. MODELO DE DATOS PARA A INTEGRACION NA APLICACION SITEGAL

Unico ano. No caso de non existir valores para ningtin dos tres anos, empregarase
a codificacién -9999.

En total dispofiibilizaranse inicialmente 16 novas capas, 8 de concellos e 8 de
parroquias.

Implementarase un sistema de visualizacién por roles de tal xeito que non
tédolos usuarios terdn acceso a todas as capas. A asignacién de permisos farase
tendo en conta os acordos sobre publicacién de datos 6s que se chegue coas enti-
dades fornecedoras da informacién.

Os roles de usuario para os que a informacién sexa accesible visualizardn na
lenda do visor as novas capas, que poderan activar e desactivar. O resto de usua-
rios non visualizard esas novas capas no visor.

C.2. Nova seccion sobre mobilidade de terras en Galicia

Crearase unha nova péaxina estatica vinculada dende o men principal da co-
lumna esquerda e coa posibilidade de aloxar o visor xeografico en funcién do tipo
de usuario.

A péxina estética conterd informacién descritiva tanto do proxecto de investi-
gacion que deu lugar a este informe como dos principais resultados acadados.

Dispoiiibilizaranse documentos para descarga que poderan estar aloxados na
base de datos ou ben incrustados no propio cédigo da paxina. Recoméndase, no
primeiro dos casos, habilitar unha nova funcionalidade de carga e modificacién
de documentos adxuntos para os administradores da péaxina.

Os documentos adxuntos serdn de tipo pdf ou similar. Serdn, entre outros po-
sibles, 0 documento de informe final do proxecto e un resumo executivo do mes-
mo.

Esta péxina serd visible para tédolos usuarios, incluidos os non rexistrados. Os
documentos adxuntos serdn descargables para t6dolos usuarios, incluidos tamén
os non rexistrados.

O visor xeografico sera visible s6 para os usuarios con roles autorizados a vi-
sualizar a informacién temadtica de mobilidade descrita na seccién previa. Neses
casos, no momento no que o usuario rexistrado accede a esta paxina, automati-
camente incrustarase o visor xeografico na parte inferior cunha das capas antes
descritas cargadas e cos items de indicadores de mobilidade despregados na len-
da.

O vinculo no ment principal ubicarase na parte inferior do mend, a unha dis-
tancia de vinculo previo do dobre da existente entre os restantes vinculos do me-
nd. Non obstante, manteranse os estilos.
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C.3. Operaciéns na base de datos a través da aplicaciéon web

C.3. Operacions na base de datos a través da aplicaciéon
web

Recoméndase, de ser posible, o desenvolvemento dunha nova funcionalidade
anivel de aplicacién web que permita aos administradores de SITEGAL introducir
através da aplicacién novos atributos 4s tdboas mencionadas ao inicio deste texto.
O obxecto é que poidan incorporar nova informacién anual a través da interface
web e non directamente sobre a base de datos.
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D Protocolo para o seguimento do
mercado de terras en Galicia

A férmula habitual para o seguimento dos mercados de terras é sempre a tra-
vés dos prezos. Asi, anualmente publicanse estatisticas sobre prezos das terras
rusticas a nivel nacional (Enquisa de prezos da terra do Ministerio de Agricultura,
Alimentaciéon e Medio Ambiente) ou auton6micos (Prezos da terra no Anuario de
Estatistica Agraria da Conselleria de Medio Rural e do Mar). Ambos presentan va-
lores medios de prezos de parcelas agricolas (non inclien parcelas de uso forestal
nin mato) e tefien a provincia como nivel minimo de desagregacién espacial.

A tnica aproximacién a un indice de mobilidade de terras é a Estatistica de
Transmisions de Dereitos de Propiedade na que o Instituto Nacional de Estatis-
tica publica mensualmente o ntimero de transmisién de fincas rusticas inscritas
no rexistro de propiedade por provincia. Recentemente, o Centro de Informacién
Estatistica do Consello Xeral do Notariado dispofiibilizou para descarga o name-
ro de operacions e prezo promedio das compravendas de inmobles ruisticos por
provincias.

O mercado de terras en Galicia presenta particularidades propias dunha re-
xion fragmentada que non estan presentes noutras rexiéns de Espafia. Os resulta-
dos da anélise do mercado de terras en Galicia para o periodo 2008-2011 consta-
tou que o nivel de detalle ten que ser moito mdis mitido, tanto na desagregacién
espacial como nas variables a considerar para a stia correcta caracterizaciéon. Por
exemplo, non basta cunha estimacién dos indices de mobilidade agrarios pois o
indice de mobilidade de parcelas a mato é cuantitativamente similar para o ca-
so galego (e incluso mais relevante pois o abandono de parcelas agricolas é unha
das principais problemadticas econémicas, ambientais e sociais do rural galego).
Se trasladamos ese razoamento 6s prezos, o prezo mediano das parcelas agricolas
duplica 6 das parcelas a mato. Sempre que se trate de solo de aptitude agricola
sen aproveitamento, as oportunidades de valorizaciéon son maiores. Doutra ban-
da, a compofiente territorial e espacial da mobilidade de terras en Galicia (como
territorios fragmentados) é relevante por ddas razéns:

» O desacoplamento xeogréfico entre a oferta e a demanda: a dualidade intensificacién-
abandono a nivel parroquial, incluso mesmo dentro dunha mesma comarca
(Corbelle-Rico and Crecente-Maseda, 2014), e
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D. PROTOCOLO PARA O SEGUIMENTO DO MERCADO DE TERRAS EN GALICIA

= Os prezos en Galicia son elevados, non en comparacién cos valores de ou-
tras rexions espafiolas e europeas (como se ten probado no Documento 3
para as zonas de mais dinamismo do mercado de terras) pero si en compa-
raciéon coa rendibilidade obtida por unidade de superficie (L6pez Iglesias,
1996) debido 4 stia dimension e fragmentacién. A mellora desta cuestion
non s6 implica acceder a madis superficie a través do mercado, conseguindo
mais unidades de pequeno tamarfo e dispersas, se non de facelo con léxicas
espaciais que aumenten por agregacion o tamaro e a rendibilidade das par-
celas. E dicir, un mercado de terras articulado sobre léxicas espaciais locais
de reorganizacién dos usos do parcelario.

Por todas estas razéns, proponse a creacion dun protocolo de seguimento dos
mercados de terras adaptado ds necesidades e realidade estrutural dun territorio
fragmentado como o galego. Isto implica acudir 4s dias fontes de informacién
desagregadas a nivel de transaccion (parcela) para despois construir os indicado-
res territoriais agregados: o Indice Unico Informatizado! ou a base de datos do
Imposto de Transmision Patrimoniais e Actos Xuridicos Documentados.?

Un antecedente similar, polo menos metodoloxicamente, é a proposta de Ob-
servatorio Catastral del Mercado Inmobiliario (OCBI) da Direccién Xeral de Ca-
tastro (Ferndndez, 2011) pero neste caso orientado & estimacioén de indicadores
adaptados 4 realidade estrutural galega (tamafio das parcelas, usos (mato), copro-
piedade e/ou absentismo). Inda que madis centrado & planificacién e xestién de
terras que 4 valoracién propiamente dita, as sinerxias e dependencias son obvias
(Fernandez, 2010). En resposta 6 obxectivo de dinamizacion e integracion institu-
cional do proxecto “Propiedade, mobilidade de terras e valorizacion territorial”, a
presentacion, colaboracién e transferencia de resultados do proxecto & Direccién
Xeral de Catastro é fundamental.

A diferenza do observatorio de mercados catastral, que prop6n traballar In-
dice Unico Informatizado como fonte de informacién, a presente proposta cons-
triese a partir da base de datos do Imposto de Transmisiéns Patrimoniais e Actos
Xuridicos Documentados por tres razéns:

1. A xestién e administracién desta base de datos depende da Conselleria de
Facenda da Xunta de Galicia que é parte promotora do proxecto “Propieda-
de, mobilidade de terras e valorizacidn territorial”, a través da Axencia Gale-
ga de Desenvolvemento Rural da Conselleria de Medio Rural.

10rden JUS/469/2003, de 19 de febrero, por la que se regula el indice informatizado de los No-
tarios para dar cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 7 del Real Decreto 1643/2000, de 22 de
septiembre, sobre medidas urgentes para la efectividad de la integracién en un solo Cuerpo de No-
tarios y Corredores de Comercio Colegiados.

2Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el cual se aprueba el Texto Refundido
de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y Real
Decreto 828/1995, de 29 de mayo, por el cual se aprueba el Reglamento Impuesto sobre Transmisio-
nes Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.
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2. O algoritmo de estimaciéon da base minima impofiible de dito imposto in-
cliie a variable de localizacion parroquial da parcela e, por tanto, existird un
campo na base de datos que permita traballar a este nivel de desagregacién
espacial sen necesidade de integracién con outra base de datos.

3. A base de datos conta con informacién dos axentes implicados na transac-
cién (copropiedade, absentismo).

D.1. Obxectivo

O propésito deste apartado é construir indicadores de mobilidade de terras
adaptados 4 realidade de Galicia segundo as premisas previas derivadas da anélise
do mercado de terras para o periodo 2008-2011 tomando como fonte de informa-
cién a base de datos do Imposto de Transmisién Patrimoniais e Actos Xuridicos
Documentados.

D.2. Método

Identificacion de variables

Ainformacién susceptible de ser usada para construcién de indicadores de se-
guimento da mobilidade de terras en Galicia procedente base de datos do Imposto
de Transmisién Patrimoniais foi revisada a través de:

= O Modelo 600 para a declaracién do Imposto de Transmisiéns Patrimoniais
e Actos Xuridicos Documentados.3

= Os indices e expoiientes de valor para a estimacién dos prezos medios de
mercado de solo ristico como base minima impofiible do Imposto de Trans-
misions Patrimoniais.* - Formulario de valoracion on-line de bens inmobles
(Oficina Virtual Tributaria).®

Indicadores e categorias de andlise

Os indicadores de mercado propostos (TABOA 1)responden 6s resultados da
andlise estatistica levada a cabo para os datos de compravenda procedentes da

30rden de 4 de julio de 2001, por la que se aprueban los modelos 600, 620 y 630, en pesetas y en
euros, de declaracién-liquidacién del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados y se determinan el lugar y plazos de presentacién de los mismos.

4ORDE do 27 de decembro de 2013 pola que se desenvolve o medio de comprobacién de valo-
res de prezos medios de mercado aplicables a determinados inmobles rtsticos e urbanos situados
na Comunidade Auténoma de Galicia, e se aproban os prezos medios no mercado aplicables no
exercicio 2014.

Shttps://host.cixtec.es/EntradaOficinaVirtual/CIXTEC.d1l1l/appdirect?app=
UPLOADXEITO_XEITO&tipo=D&op=X0006&param=M_WVA10&Idioma=C
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D. PROTOCOLO PARA O SEGUIMENTO DO MERCADO DE TERRAS EN GALICIA

base de datos de tenteos e retractos do Banco de Terras de Galicia (2008-2011) no
Documento 3 e 6s empregados en traballos previos de estudo dos mercados de
terras rusticas (Swinnen and Vranken, 2010; Bojnec, 2011; Ciaian et al., 2012), es-
pecialmente en territorios fragmentados (Harrison, 1982; Dijk, 2003; Dirimanova,
2004; Vranken et al., 2004; Deininger et al., 2012; Petrzelka et al., 2013).

1. Nimero de operaciéon de compravenda: nimero de declaraciéns do Impos-
to de Transmisions de parcelas risticas (a unidade de conteo serd a parcela).

2. Superficie obxecto de compravenda (ha ou m2) como base de célculo para o
indice de mobilidade ou taxa de transferencia ( %): proporcion de superficie
obxecto de compravenda anual respecto do total territorial.

3. Prezo medio e prezo mediano (€/ha ou €/m2). A ampla variabilidade dos
datos de prezos e unha distribucién con sesgo positivo fan que o estatistico
robusto sexa o mais axeitado para a representacién e seguimento do valor
do prezo. O valor recollido corresponderase coa base imponible declarada
no formulario do Imposto de Transmisién Patrimoniais. A base impoiiible
do valor liquidado vird determinada polo prezo medio resultante do méto-
do de valoracién tributario.® Cando o valor comprobado pola Administra-
ci6én sexa superior 6 valor da autoliquidacion este serd emendado mediante
liquidacién complementaria. Por esta razon, os prezos desta fonte de infor-
macién non serdn prezos de mercado. Para tratar de paliar esta circunstan-
cia ou, polo menos avaliar a stia incidencia, proponse a estimacién do prezo
medio e mediano (€/ha) antes e despois de complementaria.

4. Prezo méximo e prezo minimo (€/ha ou €/m2). Dado que os prezos esti-
mados vefnien determinados polo método de valoracién tributario, a mellor
aproximacion 6 valor de mercado sera o rango de valores comprendido en-
tre o valor minimo antes de complementaria e o valor maximo despois de
complementaria.

5. Primeiro cuartil e terceiro cuartil do prezo (€/ha ou €/m?2). Para limitar o
efecto dos datos an6malos proponse como alternativa ao rango entre o va-
lor maximo e minimo de prezos observados o rango intercuatilico (terceiro
cuartil-primeiro cuartil).

6. Superficie media da parcelas obxecto de transaccién (ha ou m2).

Este listado de indicadores calcularase para cada unha das seguintes variables
(TABOA 1):

SORDE do 27 de decembro de 2013 pola que se desenvolve o medio de comprobacién de valo-
res de prezos medios de mercado aplicables a determinados inmobles rtsticos e urbanos situados
na Comunidade Auténoma de Galicia, e se aproban os prezos medios no mercado aplicables no
exercicio 2014.
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Agregado territorial: parcelas por concello e parroquia. O campo correspon-
dente 6 cddigo INE do concello de localizacién da parcela, de non existir
como campo especifico, pode obterse da referencia catastral da parcela. O
valor estratéxico da localizacién da parcela a nivel parroquial acttia como
indice e expofiente na férmula de cdlculo para a estimacién do valor tribu-
tario, polo tanto, existird un campo que permita o agregado para este &mbito
territorial.

Tipo de titularidade da parcela. A condicién de transmitinte e suxeito pasivo
como persoa fisica ou xuridica dedtcese do tipo de documento de identida-
de: NIF ou CIE

Réxime de copropiedade: parcelas en réxime de copropiedade antes de tran-
saccién (madis de un transmitinte) e despois da transaccién (mdis de un su-
xeito pasivo)

Réxime de absentismo: parcelas con mdis do 50 % dos transmitintes ou su-
xeitos pasivos residentes nun municipio diferente 6 de localizacién da par-
cela.

Tipo de concepto tributario (de bens inmobles de rustica segundo catego-
rias do Modelo 600): secano; regadio; outros inmobles risticos; expediente
de dominio, actas de notariedade, actas complementarias e certificados de
dominio; transmisiéns de inmobles risticos en poxa xudicial, administrati-
va ou notarial ou arrendamento de predios rusticos.

Tipo de uso (segundo clases de cultivo do algoritmo de valoracién tributa-
ria): agra protexida; agra sen proteccién; monte madeirable protexido; mon-
te baixo protexido; monte sen proteccion; solo ristico, hortas e eiras ou vi-
na.

Tipo de acceso (segundo tipos de acceso establecidos no algoritmo de va-
loracién tributaria): interior (sen acceso); pista de terra forestal; camifio sen
asfaltar; pista rego-asfalto féra de ntcleo; via asfaltada féra de ntcleo; estra-
da xeral (autonémica), estrada nacional e nicleo poboado.

A proposta de estimacion de indicadores inclde o concello e a parroquia como

ambitos de agregacién dos datos. A diferenza radica en que a identificacién do
concello de localizacion da parcela a nivel municipio faise a través da referencia
catastral como campo obrigatorio do Modelo 600 de autoliquidacién e a parroquia
procede dun campo especifico como variable de valoracién tributaria.

De acordo co establecido no artigo 134.1 da Lei 58/2003, de 17 de decembro,

xeral tributaria: “a Administraciéon tributaria non procederd & comprobacion de
valores se os obrigados tributarios declararon utilizando os valores resultantes da
correcta aplicacion desta orde”. E dicir, sempre que o declarante achegue coa au-
toliquidacién o impreso obtido a través da plataforma de valoracién online, a base
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de datos pode non rexistrar a informacién da parroquia, o tipo de uso e o tipo de
acceso. Isto implicaria que a informacién agregada por parcela a nivel parroquia
proceda dunha submostra das operaciéns de transmisiéns formada por aquelas
obxecto de declaracién complementaria (obxecto de comprobacién por parte da
Administracion).

De ser este o caso, as superficies e indices de mobilidade de terras estarian
subestimados respecto do valor real. Para avaliar a incidencia deste efecto in-
cliense dous novos indicadores:

= A proporcién de declaraciéns complementarias (total, por municipio e por
parroquia).

= A proporciéon de transmisidns sen identificador de parroquia (total por mu-
nicipios e por parroquia).

A estimacién de indicadores de prezos nunha e outra submostra € relevante
pois, como xa se comentou, permitiria facer unha avaliacién do efecto institucio-
nalizador do método de valoracidén tributario sobre os prezos da terra en Galicia.

Marco institucional

A base da datos obxecto de estudo estd administrada e xestionada pola Axen-
cia Tributaria de Galicia da Conselleria de Facenda co obxectivo tltimo de recada-
cién do tributo indirecto sobre 4s transmisioéns patrimoniais, neste caso concreto,
de fincas rusticas.

A pesar da sua finalidade recadatoria, esta base de datos administra informa-
cion relevante sobre os mercados de terras como instrumento de ordenacion te-
rritorial de usos e reestruturacién da propiedade. E, en particular, informacién ttil
sobre as dindmicas do mercado de terras como instrumento para “regular o uso
racional das fincas con vocacién agraria na busca da stia conservacion e frear a
perda dos seus valores agrarios, ambientais ou outros valores vinculados & utiliza-
cion racional dos recursos naturais.” Esta é unha das competencias da Subdirec-
cién de Mobilidade de Terras da Conselleria de Medio Rural.

A constitucién dun marco formal para a o fluxo de informacién entre ambas
instituciéns da Xunta de Galicia é parte imprescindible da metodoloxia: contido,
forma, formato dos datos, periodicidade, condiciéns de explotacions e difusién.

D.3. Resultados

No marco do proxecto Propiedade, mobilidade da terra e valorizacién territo-
rial foi asinado un Convenio de colaboracién entre a Axencia Tributaria de Galicia
(Conselleria de Facenda) e a Axencia Galega para o Desenvolvemento Rural (Con-
selleria de Medio Rural e Mar) para a cesién anual dos indicadores agregados por
parroquia e concello resumidos na Matriz de indicadores e construidos conforme
6s apuntes metodoléxicos do presente documento.
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D.4. Discusion

A integracién e transferencia de informacion rexistrada por distintas adminis-
tracions publicas sup6n un avance cara a construcion da vision mdis coherente e
completa do rural galego, neste caso orientada 4 mobilidade de terras en Galicia,.
A maiores, o tratamento da informacién coas novas tecnoloxias xeoestatisticas e
xeoespaciais e a construcion de plataformas de intercambio supofien un instru-
mento Util para planificacién de politicas ptiblicas materia de ordenacion territo-
rial e economia agraria.

Por outra banda, a construcién dun referente de informacién actualizada adap-
tada 4 realidade galega a escala rexional e dispofiible para os produtores e xestores
da terra fomenta a transparencia do mercado e corrixe asimetrias de informacion.
Estas duas caracteristicas constitiense como o primeiro paso da estabilizacién
dos valores de mercado, non sé respecto da variabilidade territorial comentada,
se non tamén da heteroxeneidade de valores multifinalitarios promovida dende as
administraciéns publicas: valor de mercado, valor catastral, valor tributario e/ou
valor de expropiacion.

Avaliacién no marco dos obxectivos do proxecto

Os resultados derivados da presente etapa de execucién do proxecto “Propie-
dade, mobilidade de terras e valorizacion territorial” responde & consecuciéon dos
obxectivos de:

= Construciéon dun protocolo de indicadores de seguimento da mobilidade de
terras en Galicia segundo as pautas estatisticas e xeoespaciais procedentes
da aproximacién 6 mercado de terras a partir dos datos de tenteo e retracto
do Banco de terras en Galicia (2008-2001).

» Dinamizacién e integracién institucional en materia de administracién e
xestion de terras en Galicia (Convenio de Colaboracién entre a Axencia Tri-
butaria de Galicia e Axencia Galega de Desenvolvemento Rural.
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