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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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