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RESUMEN

A través de la cuantificacion de los datos de una fuente muy poco explorada como
es el Archivo del Banco Hipotecario de Espaiia, he pretendido reconstruir el comporta-
miento de una variable esencial en toda estructura agraria: el precio de la tierra. Anali-

zar sus fluctuaciones, asi como su evolucion a largo plazo, nos ofrece una perspectiva

mucho miés completa, puesto que pone de manifiesto su estrecha dependencia con las
aproximarnos a las cotizaciones unitarias

distintas coyunturas histéricas. Por otra parte,
de los diferentes cultivos hasta la actualidad era una manera de comprobar cuindo y

por qué se producen los cambios de tendencia en sus respectivas valoraciones.

ABSTRACT

Through an examination of a source which has been little used to date, namely
mortgages in the archives of the Banco Hipotecario de Espaiia, 1 have tried to measure
fluctuations are considered, and these

changes in land prices. Both short and long term

show a close relationship to other economic variables. Finally, by looking at the expe-
rience of different agricultural commodities, we are able both to check, and explain, the
changes in land prices.

Antes de abordar este tema debo hacer algunas consideraciones de tipo bi-
bliogrifico y también metodoldgico. Los estudios que hay en Espafia sobre el
precio de la tierra son por lo general muy escasos. Para el siglo xix dispone-
mos tan sélo, que sepamos, de los trabajos de Ricardo Robledo !, y el mas re-
ciente de Maria Parias Sainz de Rozas para tierras sevillanas. Sin embargo, en
Francia e Italia tienen una mayor tradicion al respecto, como quedé reflejado,

! Robledo, R. (1983), pp. 253-275.
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entre otras publicaciones, en el monografico que la revista Quaderni Storici
(1987), numero 65, dedico al estudio del precio de la tierra durante los siglos
XVII y XIX. Pero si para la anterior centuria la produccion cientifica espafiola
es escasa, para el siglo XX y hasta 1986 no disponiamos de trabajos de cierta
envergadura. Estos quedaron plasmados en el numero 41 de la revista Agricul-
tura y Soctedad, donde se daban a conocer los resultados de la encuesta realiza-
da en 1979 por la Secretaria General Técnica del Ministerio de Agricultura y
los Servicios Centrales y Periféricos de las Comunidades Autonomas 2. En di-
cho nimero se incluyen excelentes trabajos regionales como el de Consuelo
Varela %, José Maria Sumpsi 4, Eladio Arnalte Alegre y Lorenzo Avella Reus 3,
ademas de un fichero de referencias bibliograficas sobre el mercado de la tie-
rra y sus efectos sobre la dinimica de las estructuras agrarias.

La mayoria de los autores anteriormente citados emplean como instrumen-
tos de analisis modelos econométricos, por otra parte, muy propios de las téc-
nicas de investigacion en el campo de la economia agricola. Fuera de €l debo
citar los trabajos en geografia agraria de José Costa Mas sobre el Bajo Segura ¢,
el de Josefina Cruz Villalon relativo al Valle del Bajo Guadalquivir 7 y el de
Luis Molinero Hernando sobre Castilla la Vieja 8.

En el drea de la historia econémica, y mds concretamente en historia agra-
ria, se ha avanzado muy poco por las dificultades de tipo heuristico que conlle-
va el seguimiento de una variable tan heterogénea como es el precio de la tierra
a largo plazo. Reconstruir una serie temporal durante cien afios tan sélo es posi-
ble si se recurre, como lo hizo Maria Parias, al vaciado sistematico de las escri-
turas de compraventas. Aun asi, lo disperso de la informacién obliga a la selec-
cién de los datos mads uniformes dando como resultado, a pesar de todo, unas
cifras que en el mejor de los casos han de tomarse como estimaciones. Ahi ra-
dica quiza la dificultad de abordar estos estudios desde la perspectiva histérica,
por otra parte imprescindible para saber cémo se ha estructurado la oferta y
demanda del mercado de tierras en una zona y periodo determinado. Los es-
tudios de economia agraria a que aludia anteriormente manejan una informa-
cion actual y de ficil accesibilidad, donde el anilisis retrospectivo a largo

2 Sinchez Rodriguez, P. (1986), pp. 204-205.

3 Varela Ortega, C. (1986a), pp. 73-137. También de la misma autora (1988), pp. 231-270.

4 Sumpsi Vifias, J. M.* (1986), pp. 15-72. Una versién anterior de este trabajo puede verse en
Papeles de Economia Espariola, 1983, n.° 16, Madrid, Confederacién Espafiola de Cajas de Ahorro,
pp. 169-182.

5 Arnalte Alegre, E., y Avella Reus, L. (1986), pp. 139-183.

¢ Costa Mas, J. (1981), pp. 419-436.

7 Cruz Villalén, J. (1981), pp. 241-252.

# Molinero Hernando, L. (1981), pp. 253-265.
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plazo no forma parte de su metodologia. Por ello, creo que es misién del histo-
riador de la economia el afrontar dicho reto.

I. CONSIDERACIONES PREVIAS

Habitualmente el precio de la tierra ha estado unido a la cantidad de renta
que producia y por tanto ahi se ha buscado el tnico factor causante de sus

fluctuaciones °. Por ello, ante coyunturas donde el precio de los productos

agricolas experimentaban un fuerte aumento, éste iba acompafiado con el de

la tierra, En realidad la teoria ricardiana de la renta se basa en la tierra como
factor de produccién, por lo que la renta obtenida se considera como fruto de
las potencialidades productivas del suelo agrario. Durante la Edad Moderna
dicha conexion mediatizaba las relaciones de produccion en aquellas comuni-
dades cuya actividad econémica fundamental era la agricultura. Un periodo de
malas cosechas llevaba implicito un encarecimiento de los productos agricolas
y, por consiguiente, un aumento de la demanda sobre el mercado de tierras

que incrementaba su precio, haciéndolo inaccesible para la mayoria de los

campesinos. Pero si esto podria venir por el lado de la demanda, por el de la

oferta podria producirse una bajada en la cotizacion al concurrir un elevado
nimero de explotaciones como consecuencia del grado de endeudamiento y,

por tanto, de las necesidades monetarias de los agricultores '°.
La elasticidad en el precio del factor tierra ha estado y estd, aunque en me-
del valor de los cultivos. Un traba-

nor medida, vinculada con las fluctuaciones
del precio de la tierra en Fran-

jo reciente dedicado al estudio de la evolucion
cia de 1850 a 1980 llegaba, entre otras, a las siguientes conclusiones:

«valeur vénale et valeur locative sont a la hausse quand le produit net par hec-
tare augmente fortement (1850-1880), puis une baisse s'amorce avec la crise agri-
cole qui va, grosso modo, se prolonger jusqu’en 1914» 1'; en el mismo sentido se
afirma: «la crise de 1880 montre bien que, dans les regions d’agriculture mar-
chande, le prix des terres a suivi le prix des denrées principales —blé, vin, vian-
de—, s’effondrant quand ces derniers saffaissent, résistant mieux ailleurs. Nous

montrerons qu’il en est de méme aujourd’hui» 2.

9 Varela Ortega, C. (1986a), p. 210.

10 Sclarandis, C. (1987), pp. 467-492.

11 Boinon, J. P., y Cavailhés, J. (1988), p. 217.
12 Boinon, J. P., y Cavailhés, J. (1988), p. 219.
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Parece ser que no hay duda sobre el efecto regulador de los cultivos en el
precio de la tierra, pero debemos plantearnos si éste debe sus fluctuaciones
dependiendo sélo y exclusivamente de dicha variable. El tamafio de la explo-
tacion, la calidad de las tierras, las rentas de localizacion y lo que se podria ca-
lificar como «imponderables» 13, es decir, estimaciones personales basadas en
el capricho de los compradores y vendedores, también van a incidir en la valo-
racion final. Pero si las causas antes descritas podrian limitarse tan solo a as-
pectos localizados en el 4ambito concreto de la explotacion, también deben te-
nerse en cuenta los factores de tipo macroeconémico y coyuntural. Por
ejemplo, la importante movilidad y subida de precios durante la década de los
anos sesenta y setenta debido a las elevadas tasas de inflacion hizo de la tierra
un valor refugio para aquellos capitales procedentes de fuera del sector 14
Bien para especular o bien para su uso agricola, la década de los setenta se
convierte en un periodo de «faim de terres».

La crisis del petréleo, la escasa rentabilidad del ahorro en la banca, la
pérdida de poder adquisitivo del dinero, asi como la inestable situacion de
la industria seran algunas de las causas determinantes en el aumento de la
demanda de tierras en un periodo de grandes inversiones, la mayoria de
ellas con objetivos claramente especulativos. Como ha sefialado Naredo, «la
mayor parte de los capitales que se dirigen a la agricultura buscan mas ase-
gurar plusvalias derivadas de la revalorizacién de la tierra, que rentas proce-
dentes de su explotacién» 5. Pero si los motivos aludidos pueden ser los
causantes de una subida del valor venal y también locativo de la tierra a ni-
vel nacional, en la Comarca del Campo de Cartagena se da, como mas ade-
lante veremos, un elemento anadido que va a justificar ain mas dicha ten-
dencia: las perspectivas de ampliacion de los regadios por el Trasvase
Tajo-Segura a partir de 1972.

Quisiera finalizar estas breves reflexiones introductorias insistiendo una
vez mds sobre la correlacion que hay entre la renta y el precio de la tierra, co-
mo variable esencial a la hora de fijar la mayoria de las transacciones territoria-
les, teniendo en cuenta, no obstante, que dicha correlacién tiende a romperse
en la actualidad: «el precio de la tierra acelera su crecimiento cuando los pre-
cios agrarios observan una mayor moderacion. Las tierras con menor rendi-
miento agronomico (los pastizales, susceptibles sélo de aprovechamientos ga-
naderos o cinegéticos extensivos) son, paraddjicamente, las que mas han subi-

13 Parias, M.* (1989), p. 161.
14 Sumpsi Vifias, . M.* (1986), p. 47.
15 Naredo, J. M. (1989), mimeo.
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do de precio» 16. Asi pues, la tierra se convierte en un activo dejando de ser

s6lo, y exclusivamente, un factor de produccion V.

1. FUENTES Y METODOLOGIA

Es mi proposito estimar la evolucion del precio de la tierra en la Comarca
del Campo de Cartagena, su valor unitario y como éste ha ido fluctuando a lo
largo del periodo de estudio. En cuanto al espacio cronoldgico, pretendo abar-
car el mayor numero de afios posibles, dependiendo claro estd de la informa-
cién disponible. Por su variada procedencia, la confeccion del material empiri-
co se ha realizado atendiendo a aquellos criterios que mis posibilitaban
rentabilizar la documentacion. Aunque el estudio finaliza con los datos de al-
gunos cultivos en 1990 a escala regional, he agrupado las fuentes buscando la
confeccion de series temporales completas. La mas extensa es la realizada con
los datos sobre precios unitarios de secano-cereal procedentes de los expe-
dientes de la Seccion de Préstamos Agricolas del Archivo del Banco Hipotecario de
Espasia (ABH), la cual informa sobre la valoracion de la hectdrea de tierra en
la fecha de concesién del préstamo. Aunque dispongo de cifras desde 1882 a
1970, he tenido que seleccionarlas atendiendo a criterios de eficacia operativa,
limitindome al periodo 1901-1962. Asi es, como s¢ verd mas adelante al co-
mentar los resultados, hay afios donde he desechado aquella informacion que
podia distorsionar la serie. Por ejemplo, para los afos 1962-1970 tenia referen-
cias sobre precios unitarios de regadio, cuyos datos no han podido ser emplea-

dos por lo irrevelante de su numero. Por ello, me vi obligado, con la intencion

de simplificar aiin mas los cilculos, a homogeneizar las cifras que hacian refe-
no inclui en el estudio los

rencia a tierras de secano-cereal. Del mismo modo,
precios relativos al arbolado de secano por ser muy discontinuos y tener gran-
des lagunas. Era absurdo intentar reconstruir una serie de precios por aprove-
chamientos cuando la fuente no lo posibilitaba.

Asi pues, reuni los anos mas completos y procedi a cuantificarlos. En pri-
mer lugar, no en todos hay el mismo numero de observaciones; podia darse el
caso, como en el periodo 1946-1960, donde éstas superan las 11 anuales, y

t6 Naredo, J. M. (1989), ibidem. . .
17 Como senalé Varela, C. (1986b), p. 212, en Estados Unidos los analistas observan como el

precio de la tierra se distancia de la renta agraria. Las causas fueron «... la demanda de tierras pa-
ra usos no agrarios, la politica de sostenimiento de precios y el avance tecnolégico. Este ultimo
como responsable del exceso de capacidad de las explotaciones y, por tanto, de la presion de la

demanda de tierras para ampliacion de las mismas..».
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otros, como el de 1901-1910, que estan entre 3 y 5. En todas he aplicado el
promedio aritmético, porque pensé que era el modo mas idoneo de aproximar
magnitudes. Como es obvio, hay anos donde no se realizaron préstamos y por
tanto carezco de cifras. En estos casos, y con el 4animo de no romper la serie,
estimé los precios corrientes proyectando la media sobre los dos precios corre-
lativos. Con esto, y exceptuando los afios de la contienda civil 1936-1939, ob-
tuve un serie bastante ajustada.

Habida cuenta de las importantes tasas de inflacion del periodo 1940-1951,
con un porcentaje para este ultimo afio del 28.3 por ciento '8, era necesario
proceder a deflactar los precios y pasarlos a precios constantes. Para ello utilicé
como indice deflactor el obtenido a partir de los datos que incorpora la serie
de la Renta Nacional estimada por Angel Alcaide Inchausti 1. Con dichos indi-
ces obtuve las pesetas constantes convirtiendo la serie a numeros indices. Tam-
bién crei conveniente incorporar las tasas de variaciones interanuales aplicadas
por igual tanto a los precios corrientes como a los constantes, detectando de
este modo en qué anos se producen las fluctuaciones mis significativas.

Para poder reconstruir los precios por aprovechamientos tuve que recurrir
a fuentes de muy diversa procedencia. La heterogeneidad de éstas no invalida
los datos que he obtenido, ya que, como mas adelante explicaré, son merece-
doras de toda confianza. Para 1866 utilizo los datos del Consulado de Francia
en Cartagena (A.C.F.C) a partir de las contestaciones al «Interrogatorio» sobre
el estado de la agricultura en la Region de Murcia. En su respuesta informa de
la valoracion de las tierras de cereales, olivo, vifia y huerta en el término muni-
cipal de Cartagena 2. Para fines del siglo x1x, 1886, dispongo de las informa-
ciones de los registradores de la propiedad, Mesmorias y Estados formados por los
Registradores de la Propiedad en cumplimiento de lo prevenido en el R.D de 31 de
agosto de 1886, que contienen datos sobre «el valor medio de una hectirea de
terreno» en cereal, olivo, vifia y huerta 2.

Ya en la actual centuria, he podido cubrir el periodo 1900-1940 gracias al
Archivo de Protocolos Notariales de Cartagena-Fuente Alamo (AP.N.C). Los son-
deos decenales pueden cubrir practicamente el comportamiento del precio de
la tierra durante el primer tercio del siglo xx, incluyendo ademas las tendencias
alcistas a partir del afio 1940. Para la segunda mitad del siglo cuento con las
cifras del Archivo de la Cdmara Agricola de Cartagena (A.C.A.C) de 1965, relativas

18 Gonzilez, M. J. (1990), p. 22.
9 Alcaide, A. (1976), pp. 1127-1150.

20 Archivo del Consulado de Francia en Cartagena, Libro 6, pregunta 5.

21 Como indico Robledo, R. (1983), p. 274, «Para tal fin, los registradores necesitaron acudir
a las oficinas de administracion, ayuntamientos, comisiones de evaluacion y peritos agronomos».
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al término municipal de Cartagena. Se trata de la distribucion de valores unita-
1 del Catastro. Como la

rios por cultivos propuestos por el Servicio Provincia
agrupé los datos obte-

informacion venia segregada por calidades de suelos,
niendo el promedio entre los distintos grupos. La fuente especifica el producto
bruto, el valor en venta, la renta ristica antes de impuestos, el interés y benefi-
cio del cultivo, el tipo evaluatorio y por ultimo el precio en el momento del in-
forme. A pesar de sefialar los valores segun el tipo de riego, muestro una sinte-
sis simplificada donde incluyo los precios de secano y los de regadio, estos
dltimos con «agua propia», por entender que los de «agua comprada» no eran
representativos de los valores que estaban resultando a lo largo del periodo de
anlisis. No he encontrado mds informacion valida hasta 1974, afio en el que

se aprueba el Decreto del Plan General de Transformacion de las Zonas Regables

del Campo de Cartagena, en las provincias de Murcia y Alicante, tras la declaracion

en 1972 de «Zona de Alto Interés Nacional». En su capitulo III se fijan los

precios maximos y minimos en secano y regadio, segtn la calidad de las tierras

y cultivos.

Por ultimo, completa el muestreo los pre
Estadistica de la Consejeria de Agricultura, Ganaderia y Pesca de la Comunidad Auto-
néma de la Region de Murcia para el periodo 1981-1990. A pesar de los intentos,
no ha sido posible obtener informacion desagregada por comarcas, por lo que
utilizaré datos regionales. Estos pueden servir en algunos cultivos como cerea-
les y arbolado de secano,ya que conservan, grosso modo, unos valores muy simi-
lares en el conjunto de la region. No obstante, son los unicos datos de que dis-
pongo para fechas recientes, lo cual puede ser de utilidad para conocer cudles

son las tendencias actuales en la cotizacion de los cultivos.

cios facilitados por la Seccion de

III. ANALISIS DE LOS RESULTADOS

Antes de entrar de lleno en el comentario del presente cuadro es preciso
sefialar dos cuestiones. La primera hace referencia a la eleccion del deflactor
implicito, y la segunda, a la propia validez de los resultados y a su nivel de re-
presentatividad en la evolucién del precio de las tierras de secano-cereal en la
comarca, En cuanto al primer punto, la eleccion de la estimacién hecha por
Alcaide a partir de la contabilidad nacional me servia por cuanto abarcaba la
totalidad del periodo donde tenia depositada la mayor parte de la informacién
estadistica. En efecto, los «Informes Econémicos Anuales» que publica el Ser-
vicio de Estudios del Banco de Bilbao, por su caricter no oficial también
constituyen una buena alternativa a la hora de deflactar los precios —como lo
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demuestra su frecuente utilizacion— 22; sin embargo, 1a ausencia de datos para

el periodo 1900-1954, limitaba a priori la confeccion de la serie.

Evolucion de los precios medios unitarios de la tierra de secano-cereal
en la Comarca del Campo de Cartagena. Asios 1901-1962

CUADRO 1

Arios 1 I m v 1% 17

1901 ... 388 100,00 388 100,00 — —

1902 ... 401 103,05 389 100,25 33 0,3
1903 ... 420 106,11 396 106,11 47 1,8
1904 ... 431 109,15 395 101,80 2,6 —-0,3
1905 ... 490 112,20 437 112,62 13,7 10,6
1906 * ..o 513 115,32 445 114,69 47 18
1907 * . 535 116,91 458 118,04 43 2,9
1908 * .. 558 119,82 466 120,10 43 1,7
1909 ... 580 123,64 469 120,87 4,0 0,6
1910 ..o 601 122,03 492 126,80 36 4,9
1911 611 130,25 469 120,87 1,7 —4,7
1912 . 647 127,98 506 130,41 5,9 7,7
1913 ... 671 131,73 509 131,18 37 08
1914 ... 697 140,36 497 128,09 39 —24
1915 ..o 712 139,62 510 131,44 2,2 2,4
1916 * .o 716 143,14 500 128,86 0,6 —-1,9
1917 % oo 720 154,80 465 119,84 0,6 —7,0
1918* ... 724 144,66 500 128,86 0,6 7,5
1919 ... 728 146,19 498 128,35 0,6 -0,4
1920 ... 702 148,12 474 122,16 =36 —4,8
1921 710 146,96 483 124,48 1,1 1,8
1922 . 667 149,67 446 114,94 —6,0 —7,6
1923 ... 673 153,45 439 113,14 0,9 =15
1924 ... 680 156,98 433 111,59 1,0 —13
1925 ... 685 168,85 406 104,63 0,7 —6,2
1926 ..o 691 172,52 401 103,35 0,9 -1,2
1927 oo 757 182,48 415 106,95 9,6 3,4
1928 788 186,95 422 108,76 4,1 1,6
1929 Lo 864 187,14 462 119,07 9,6 9,4
1930 ... 900 190,71 472 121,64 4,2 2,1
1931 989 199,33 496 127,83 9,9 5,0

22 Entre otros, Garcia Gonzilez, A., y Barciela Lopez, C. (1986), 508-509. También Domingo

etal (1987), p. 19.
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Evolucién de los precios medios unita

CUADRO 1 (continuacion)

rios de la tierra de secano-cereal

en la Comarca del Campo de Cartagena. Asios 1901-1 962

Aios 1 II a1 v 1% VI
1932 oo 975 201,40 484 124,74 -13 —24
1933 i 993 199,33 498 128,35 1,8 28
1934% i 997 209,32 476 122,68 0,4 —44
;935 E 999 205,32 487 125,51 0,2 23
936 e — — — — - —
1937 oo — - — - - —
1938 oooveiiie i — — — - — —
1939 oot — — — — — -
1940 .o 1.000 152,40 656 169,07 0,7 347
1941 % 1.188 154,47 769 198,19 18,8 17,2
1942 s 1.375 165,43 831 214,17 15,7 8,0
1943 % oot 1.688 167,98 1005 259,02 227 20,9
1944 oo 2.000 169,18 1182 304,63 18,4 17,6
1945 o i 2.200 165,29 1.331 343,04 10,0 12,6
1946 oo 2,500 183,48 1.363 351,28 13,6 2,4
1947 s 2942 186,78 1.575 405,92 17,6 15,5
1948 ..ot 3,000 185,61 1616 41649 1.9 26
1949 . 3.250 187,60 1732 446,39 83 71
1950 .. 0 3,687 197,14 1.870 48195 13,4 7.9
1951 o 3.701 218,65 1.693 436,08 0,3 —9,4
1952 3.750 233,46 1.606 413,91 13 =51
1953 o, 3859 236,80 1630 420,10 29 1,4
1954 % e 3.924 253,79 1.546 398,45 16 —51
1955 oo e 3988 26590 1.500 386,59 1,6 —29
1956 o0 rneiieieeeeeeei 4.250 285,17 1.490 384,02 6,5 —0,6
1957 % 4313 29590 1457 37551 1,4 —22
1958 % . 4375 311,18 1406 36237 1,4 —3,5
1959 % 4438 30282 1466 377,83 1,4 42
1960 ..o 4500 306,83 1467 378,09 1,3 0,0
1961 o ovvisie e 5100 34478 1479 381,18 13,3 0,8
1962 oo 5825 379,73 1534 395,36 14,2 37

rrespondientes a los afios sucesi
FuENTE:

II. Indice deflactor imp.

VOS.

1. ABH, precios en pesetas corrientes secano-cereal. L
licito (base 1901:100), 2 partir de la Estimacion de la Renta Na-

cional de Espafa. Alcaide, A (1976), pp. 1142-1143.

1II. Precios deflactado:

s, pesetas constantes.

IV. Nameros indices en pesetas de 1901.

V. Tasas de variacion
VI. Tasas de variacién

anual (AV) a precios corrientes.
anual (AV) a precios constantes.

* Afios en los que no poseo datos. He estimado la media aritmética a partir de las cifras co-
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En cuanto al grado de validez de las cifras puedo considerarlo de alto. Te-
niendo en cuenta las posibles desviaciones que pudieran haber entre las distin-
tas zonas de la comarca (sectores oriental y occidental), pensé que la confec-
cion de un precio medio ponderado seria lo suficientemente indicativo del
valor de la tierra. Es mas, las diferencias podrian venir fundamentalmente por
la intensidad de los cultivos (secano-regadio), cuestion que queda descartada al
procesar la informacién sdlo para el secano-cereal. Por otra parte, en espacios
agroclimaticos relativamente reducidos como los del territorio que aqui nos
ocupa la afinidad edafoldgica de los suelos suele ser alta, lo que aminora si ca-
be ain mads la existencia de grandes diferencias en las valoraciones.

La referencia mas lejana sobre precios unitarios de secano por calidades
de suelos proviene de 1866, que fija en 221 ptas. las de 1.3, 176 ptas. las de 2.2
y en 18 y 9 ptas. las de 3.2 y 42, respectivamente. Segiin el consul francés, «los
precios de la tierra han subido considerablemente desde hace 30 afios. Desde
hace 15 afios los propietarios rurales tienen asegurado el doble o el triple del
valor de la tierra» 23, Dicho comentario es lo suficientemente elocuente sobre
el comportamiento alcista que estaban experimentando las tierras de labor-se-
cano a mediados del siglo xix. Cotejando estas cifras con las que expone Ri-
cardo Robledo en el trabajo antes citado, para estos afios se observa una cierta
similitud de los valores con las tierras de secano en Valladolid, ya que éstas os-
cilan entre las 167 y 174 ptas./has 24, Sin embargo, es en 1886 cuando el infor-
me de los registradores de la propiedad atribuye, sin especificacion de calidad,
un valor medio unitario de 600 ptas. 2. En veinte afios se ha producido un in-
cremento en relacion a las tierras de 22 en torno al 71 por ciento, tasa que de-
be admitirse con precaucién. No obstante, los datos proporcionados por los
registradores de la propiedad para tierras castellanas fluctian en magnitudes
similares, «en 1886, mds de las cuatro quintas partes de los datos habian supe-
rado las 200 pesetas, centrindose un 50 por 100 de la informacién entre las
300-750 ptas.» 26,

Si durante la segunda mitad del siglo xix se llevan a cabo gran nimero de
medidas liberalizadoras de la propiedad —entre ellas el fenomeno desamorti-
zador—, que iban a propiciar la salida al mercado de un importante volumen
de tierras y en consecuencia un incremento de la oferta, ¢por qué continuaba
ascendente el precio de la tierra para las ultimas décadas del siglo? En contra

N

3 Archivo del Consulado de Francia en Cartagena, Libro 6, «Interrogatorio de 1866».
4 Robledo, R. (1983), p. 260.
5 Memorias y Estados formados por los Registradores de la Propiedad (1890), Vol. 4, Madrid.
6 Robledo, R. (1983), p. 261.
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de las leyes de la libre concurrencia y a pesar de la oferta masiva de tierras Z/,
éstas incrementaron su precio. Ricardo Robledo relaciona dicha tendencia con
la reduccién de los costos de produccion de la industria, asi como por los ade-
lantos en los transportes (sobre todo el ferrocarril), incidiendo en dltima ins-
tancia en una mejora en las fases de comercializacion de los productos agra-
rios. Es decir, aumenta el valor de la tierra como factor de produccion y, por
consiguiente, incrementa su precio unitario.

No obstante, volviendo a la estimacion para el Campo de Cartagena de
1886 me parece elevada si se la compara con la atribuida al resto del pais para

ese mismo afo, 377 ptas./has. 2. Si tuviera que buscar una explicacién, ésta la
de precios que ocasionaba las exce-

encontraria en la muy probable inflacion
dad de los centros mineros.

lentes rentas de situacion que suponia la proximi
Estos incrementaban la renta per capita de la zona no solamente en lo que res-
pecta a los propietarios de minas que llegaron a acumular grandes fortunas in-
virtiéndolas en la agricultura, sino también en lo que respecta a los trabajado-
res que incrementaban sus tasas de liquidez monetaria pudiendo acceder al
mercado de tierras.

Ha llegado el momento de relacionar los datos del Cuadro 1 con lo que
estoy comentando. Es evidente que las diferencias en pesetas corrientes de
1901 (388 ptas)), respecto a la cifra que manejaba para 1886, indica que ha ha-
bido en términos generales una caida en la cotizacion en torno a un 35.33 por
ciento. Veamos cudl podria ser la explicacion. Como es sabido, la crisis finise-
cular que afect6 a toda Europa fue sobre todo una crisis cerealicola. Es decir,
aunque repercutié también en la rentabilidad de otros cultivos, propicié el
desplome en la cotizacién de los precios de los cereales, con la consiguiente
baja de las rentas de las tierras dedicadas a su aprovechamiento. Tan solo en
este contexto es donde puede encontrarse la justificacion del descenso, tenien-
do que esperar hasta 1910 para volver a alcanzar los valores de 1886.

Voy a centrarme en el andlisis de los datos relativos a los nimeros indices
en pesetas constantes de 1901. La eleccion de 1901 como afio base=—100 se ex-
plica por constituir mi principal objetivo conocer cuil ha sido la evolucion his-
térica de la cotizacion de las tierras. En cuanto 2 la utilidad de la tasas de va-
tiacién interanual, radica en que miden con mds precision donde se producen
las fluctuaciones mas bruscas. En los 62 anos que incluyo en la serie deben se-
fialarse fases de distinta intensidad. A una etapa de alza (1905-1912)

27 Se calcula en torno a 10.000.000 de hectdreas la superficie vendida en Espafia entre 1836

y 1900. Simén Segura, F. (1973), p. 282.
28 Robledo, R. (1983), p. 269.
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le sigue otra donde el comportamiento de los precios oscila con altibajos
(1913-1921), y anuncia un periodo de caidas (1922-1928), para ir remontando
sus indices hasta 1935, pero sin alcanzar los valores del periodo 1905-1912.
Tras la pausa de la contienda civil (1936-1939), la evolucién de los precios tie-
ne un sostenido comportamiento alcista, siendo en la década 1940-1950 donde
se experimentan las subidas mas espectaculares de toda la serie. Precisamente
a lo largo de la década de los cincuenta, las cotizaciones moderan sus indices,
produciéndose bajas significativas, para comenzar a subir en los dos tnicos
anos de los sesenta.

GRAFICO 1

Precios medios unitarios (secano)

N° indice
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FuenTE: Cuadro 1 (en pesetas constantes).

Bésicamente éste seria el marco empirico donde sustentaré mi exposicion.
Como hemos podido comprobar, la existencia de ciclos de distinta intensidad
y duracion evidencia la presencia de un mercado de tierras que fluctia media-
tizado por factores claramente coyunturales. Comienzan los primeros afios del
siglo con unas subidas en los indices muy moderadas (1904: 101,80), como un
claro exponente de la bajada del precio de las tierras a consecuencia de la cri-
sis finisecular. A partir de 1905, con un indice del 112.62, indica el inicio de un
nuevo ciclo alcista, como lo demuestra el valor alcanzado en 1912, 130,41. Es
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un periodo de fuerte dinamizacion en las estructuras agrarias de la comarca
(sindicatos agricolas, cajas de ahorros, introduccion de nuevos cultivos, prolife-
racién de prospecciones acuiferas, etc.), que propici6 no solamente una recu-
peracion del valor de la tierra como factor de produccién, sino también por la
llegada de capitales procedentes de la mineria 2°. Es precisamente en este pe-
riodo (1905) cuando se produce la TAV mas elevada, un 10,6 por ciento. Has-
ta 1921 la cotizacion de las tierras se mantiene alta aunque sea con notorios al-
tibajos, como el de 1917 (119.84), pero también con moderadas subidas, como
las de 1913 (131,18) y 1915 (131,44). En cualquier caso, los precios corrientes
se mantienen al alza hasta 1920, lo que podria indicar que las fluctuaciones co-
rresponden mais bien a una serie de imponderables dificiles de detectar.

Es en la década de los afios veinte cuando se produce el descenso general
de todos los indices. Hay periodos, como el cuatrienio 1924-1928, que regis-
tran los precios mas bajos desde 1905. Ademis el comportamiento de la TAV
es claramente negativo como lo demuestra la pérdida de 7,6 puntos en 1922.
Pero, ¢cudles podrian ser las causas de esta depreciacion? En una primera
aproximacién se podria atribuir a las frustradas expectativas que produjo el
fracaso de la mayoria de los planes para la construccién de los pantanos Cari-
dad, Taibilla y Fuensanta para el abastecimiento de aguas potables y de riego
para Murcia y Cartagena 3. A pesar de que fue un tema que abarcé todo el
primer tercio del siglo xxv 3!, fue en la década de los veinte cuando se intensi-
fic6. En buena légica, las expectativas de riego aumentarian la presion en el
mercado de tierras por el lado de la demanda, incrementando su precio. Pro-
bablemente asi fue durante el periodo 1913-1920, manteniendo la subida hasta
1925, afio en el que tanto los representantes del sector agrario, como los del
resto de los subsectores economicos que constituyen la estructura productiva
del drea, comprendieron que el trasvase de caudales hidrdulicos a la comarca
era un proyecto que, por el momento, habia fracasado 2.

A partir de 1929 comienzan a elevarse los indices (TAV del 9,4 por ciento),
volviendo a unos valores muy similares al periodo 1910-1919. En los afios 1930-
1935 el comportamiento es de alza moderada, sintoma de una clara pero lenta
recuperacion. Durante este quinquenio ¢l comportamiento de los indices refle-

 Véase mi tesis doctoral Transformaciones Agrarias en la Comarca del Campo de Cartagena, siglos

x1x y xx, Universidad de Murcia, 1992.
30 Mediavilla Sanchez, J. (1925), p. 56.

31 Pifiera, Alvaro de la (1990), p. 18.
2 Algo parecido ocurrié en la zona del Bajo Segura a raiz de las esperanzas que en 1923 su-

puso la posibilidad de dotaciones de aguas por parte de Riegos de Levante. Costa Mas, J. (1981),
p. 421.
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ja un repunte de las cotizaciones en 1933, lo que supone un incremento de
més de ocho puntos respecto a 1930. Esta tendencia se rompe al afio siguiente
con una variacién interanual de —4,4 por ciento. Las causas podrian encon-
trarse en los efectos que a corto plazo propicio la Ley de Reforma Agraria de
septiembre de 1932. A pesar de su escasa incidencia en la comarca, el hecho
de estar incluidas las principales fincas de la zona en el Registro de la Propie-
dad Expropiable de Cartagena-Fuente Alamo levant6 expectativas comprado-
ras en colectivos de medianos propietarios y labradores acomodados que veian
en estas disposiciones una excelente oportunidad de incrementar su patrimo-
nio territorial 33,

Tras la guerra civil es cuando se producen las subidas mads bruscas (TAV
34,7 por ciento) debido al fuerte efecto inflacionista que traera consigo la pos-
guerra. Pero si dicho contraste pudiera parecer evidente, no lo es tanto las fluc-
tuaciones anuales que experimentan los precios en el periodo 1940-1950. La po-
litica agricola del periodo franquista daba prioridad a los cereales, convir-
tiéndolos en el producto leader de la produccion agricola espanola. Como apunté
Carlos Barciela: «La posicion era elemental y clara: disponer de suficientes canti-
dades de grano para atender las necesidades de alimentacion de la poblacion» 34,

Es mas, la evolucion de su precio servia de referencia para el resto de los
cultivos. Lo cierto es que a partir de este afio se produjo un exceso de la de-
manda hacia unas tierras cuyo valor de cambio habia estado tradicionalmente
muy por debajo del resto de los productos agricolas. Pero ademas las inversio-
nes en tierras se llevaron a efecto por la ventajosa relacion entre precio y ren-
tabilidad agraria. Como ha sefialado Sumpsi «De este modo se comprende que
la acumulacion de capital de la burguesia agraria se destinara, prioritariamente,
a modernizar la explotacion y a comprar nuevas fincas, en lugar de canalizarse
hacia inversiones industriales o de equipamiento» »,

Asi es; durante la décadas de los afios cuarenta se alcanzan los indices mds
elevados de la serie, siendo especialmente significativo los afios 1948-1950,
este tltimo con una subida del 481,95. Las variaciones interanuales no regis-
tran ningun signo negativo en contraste con el resto de los ciclos analizados.
Al comienzo de la década de los cincuenta, y a pesar de que no hubieron gran-
des cambios a nivel de estructuras agrarias, comienzan a descender los indices,
aunque nunca a los niveles de los afos cuarenta. Tal como indican las tasas in-
teranuales, €stas caen en casi todos los afios aunque a un ritmo muy modera-

33 Roman Cervantes, C (1991¢), pp. 43-59.
34 Garcia Gonzilez, A., y Barciela Lopez, C. (1986), p. 504.
35 Sumpsi, J. M.* (1986), p. 45.

158



EVOLUCION DE LOS PRECIOS DE LA TIERRA EN UN MERCADO LOCAL

do. Las causas quizd se deban buscar en una serie de hechos: 1. Estabilizacion
del mercado de tierras debido a la politica de préstamos hipotecarios especia-
les emprendida en estos afios. 2. Aumento de la tasa de liquidez monetaria de
los agricultores y, en consecuencia, posibilidad de dirigir sus inversiones hacia
cultivos de mas elevada rentabilidad, y 3. Como resultado de lo anteriormente
expuesto, las tierras empleadas en secano-cereal experimentaron una fuerte de-
preciacion 3. También pudo deberse, pasados los afios de la posguerra, a un
exceso de oferta tras el periodo de «faim de terres» de los afios cuarenta. En
cualquier caso, los problemas en los sistemas de aprovisionamiento alimenticio
en el pais se estaban regularizando y una nueva orientacion en materia de poli-
tica agricola se estaba imponiendo, buscando en dltima instancia la moderniza-
cion de la agricultura 7.

De lo expuesto sobre el comentario del cuadro pueden hacerse dos consi-
deraciones. En primer lugar, que la eleccion de las tierras de secano-cereal para
cuantificar la evolucion de su precio ha sido acertada por tratarse de un cultivo
durante la mayoria de los afios de estudio de demanda inelstica, por lo que sus
variaciones no son en cualquier caso tan fuertes como las de otros cultivos mas
dependientes con las fluctuaciones del mercado. Por ello, y a pesar de las distin-
tas intensidades ciclicas anteriormente descritas, considero que se trata de un
mercado de tierras estable y uniforme. En segundo lugar, los precios que he ob-
tenido en pesetas corrientes son precios reales, como pude comprobar al cote-
jarlos con otros de dreas agricolas cercanas (en los secanos de la vega del Bajo
Segura el precio por hectdrea para 1960 era de 4.637 ptas.) 3. Por todo ello esti-
mo que la serie puede considerarse como vilida a la espera de otros trabajos
que se proyecten sobre el resto de las comarcas de la Region de Murcia.

Como anuncié al principio, quisiera proceder a exponer los valores del
resto de los cultivos que tradicionalmente han formado parte del output agrico-
la de la comarca: olivo, higuera, almendro, algarrobo, vifia y huerta. Me aproxi-
maré a sus precios unitarios a través de un variado material heuristico obliga-
do por la dificultad de localizar series mas homogéneas. Puesto que las
diferencias cronoldgicas de la serie son evidentes, no estd en mi animo realizar
un anilisis preciso de la evolucion del precio de la tierra en un periodo tan di-
latado, sino mds bien comentar los valores que los distintos aprovechamientos
han alcanzado en el afio del sondeo y, en consecuencia, mostrar qué cultivos

eran los que experimentaban las oscilaciones mas intensas.

36 Roman Cervantes, C. (1991), mimeo.
¥ Barciela Lépez, C. (1986), p. 419.
3% Costa Mas, J. (1981), p. 422.
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CUADRO 2

Valores medios unitarios de la tierra por aprovechamientos. Campo de Cartagena.
Arios 1866-1974 (pesetas constantes, ario 1900 = 100) (1)

Cultivos (ptas./has.)

Avios Olivo Higuera  Almendro  Algarrobo Viria Huerta
1866 ............... 403 — — — 114 1.161
1886 ............... 1.013 — — — 1.317 1519
1900 ............... 989 721 1.000 — 831 4.377
1905 ...l 845 856 1.145 — 835 4.517
1910 ... 756 674 1.132 1.290 760 4.787
1920 ... 641 743 1.355 817 1.030 4.336
1930 ...l 965 1.020 1961 944 1.534 4.194
1940 ............... 1.734 1.523 3541 2491 2732 7.180
1965 ............... 2.138 3.434 3434 3434 4759 6525
1974(2) ............ 10.479 10.041 14513 8.033 10.041 61.616

(1) El indice deflactor de los afios 1866, 1886 y 1900 se ha calculado con el indice general
de precios obtenido a partir de las estimaciones de Maria del Carmen Arenales (1974), p. 1121.
Para el resto del periodo, Alcaide, A (1974), pp. 1142-1143.

(2) Los precios de 1974 reflejan en cierto modo una actualizacién por parte de la Adminis-
tracion Central ante las nuevas perspectivas que se abrian para la comarca con la llegada de las
aguas del Trasvase Tajo-Segura.

FuenTE: 1866: Promedios obtenidos a partir del A.C.F.C, Interrogatorio de 1866. La superficie ha
sido pasada a hectdreas y la unidad de cuenta a pesetas; 1886: Datos procedentes de la
Direccion General de los Registros Civil de la Propiedad y del Notariado. Valor aproxi:-
mado de una hectirea de terreno a 31 de diciembre de 1886 con distincion segiin la especie de cul-
tivo. Memorias y Estados formados por los registradores de la propiedad en cumpli-
miento de lo prevenido en el R. D al 31 agosto de 1886, Madrid, 1890, Vol. IV, p. 87;
1900-1940: AP.N.C, Afios 1900-1940. Elaboracion propia a partir de las escrituras de
compraventa; 1965: A.C.A.C. Relacion de valores unitarios de la tierra y su distribucion en el
término comparados con los que se proponen por el Servicio Provincial del Catastro para el avio
proximo, Cartagena, 19 de junio de 1965. Promedios entre las distintas calidades de tie-
rras; 1974: Valores obtenidos de los precios maximos y minimos, publicados en el Plan
General de transformacion de las Zonas Regables del Campo de Cartagena, Organizacién Sindi-
cal de Murcia y Hermandades de Labradores y Ganaderos del Campo de Cartagena, ju-
nio de 1974, Cartagena, p. 15. Elaboracion propia.

Creo que no es necesario hacer referencia a los precios de las tierras con ce-
reales, ya que éstas solian tener unas cotizaciones mas bajas, como pudo compro-
barse en los datos del Cuadro 1. Los de las tierras con olivo indican un creci-
miento durante la segunda mitad del siglo x1x, alcanzando las 1.013 ptas./has. en
1886. A comienzos de la actual centuria comienzan a descender, caida que com-
prende casi todo el primer tercio del siglo xx mientras se apreciaban el resto de
las cotizaciones del arbolado de secano. En 1940 y en 1965 se rompe la tendencia
aumentando su valor, pero siempre por debajo del resto de los arboles. La crisis
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que la economia oleicola arrastré desde las tltimas décadas del siglo x1x y primer
tercio de la actual centuria incidi6 negativamente en los precios de las tierras que
contenian olivares . Ademds, la escasa productividad de las variedades con ma-
yor difusién en la zona (manzanilla y cornicabra) supuso una detraccion de la de-
manda de suelo agrario dedicado a su cultivo. Un comportamiento similar aunque
con unos precios mis sostenidos es el de la higuera, que pasa de 721 ptas./has. en
1900 a 1.523 ptas./has. para 1940. Es decir, su precio se ha incrementado en cua-
renta afios un 52,65 por ciento, superando al olivo en 1920 y en 1930. La cifra de
1965 es el resultado de una estimacién que afecta por igual al almendro y al alga-
rrobo, ya que la documentacién los incluia en el mismo apartado de los frutales.
En cuanto a las tierras cultivadas con almendros, su alta rentabilidad, sobre
todo durante el primer tercio del siglo, hizo que obtuviera las cotizaciones mas
elevadas. Sin datos de 1866, ni tampoco de 1886, sale al mercado en 1900 con
un valor por encima del resto de los arboles (olivo e higuera). La subida mas es-
pectacular tiene lugar entre las décadas 1920 y 1940, que pasa de 1.355 ptas./
has. a 3.541 ptas./has., lo que supuso un incremento del 61,73 por ciento. Debo
sefialar que es precisamente en el periodo 1922-1930 (ver Cuadro 1) cuando las
tierras con cereal tocan fondo a consecuencia de la expansion que estd experi-

mentando el almendro como cultivo rentable. Tendencia que se mantiene hasta
14.513 ptas. es la mds elevada después

los afios setenta, cuya valoracion unitaria,
bos tuvieron en oca-

de las tierras de regadio. Los suelos que contenian algarro
siones —1910, 1920 y 1940— unas cotizaciones por encima del olivo y la higue-
ra, pero nunca alcanzo las del almendro. Los primeros datos proceden de 1910
con un precio unitario muy elevado, 1.290 ptas. como corresponde a un cultivo
nuevo, ya que al comenzar las plantaciones en 1900, es precisamente durante la
segunda década del presente siglo cuando los drboles se encontraban en plena
produccion. Ademds, hay que tener en cuenta que su cultivo no estaba muy ex-
tendido, lo cual podria ser un elemento que incidiera positivamente en su valo-
racién. Para el dltimo afio 1974, puede observarse que pierde posiciones (8.033
ptas./has.) con respecto a las cotizaciones del resto del arbolado.

Las tierras dedicadas al cultivo de la vid tienen unos valores que van a estar
durante todo el periodo por encima de los frutales de secano. Por més que revisé
los datos de 1866 éstos apuntaban a una media de 114 ptas./has., por debajo in-
clusive de los suelos dedicados a cereal. Pienso que la cifra puede estar sesgada a
la baja, por lo que no me detendré mis en su andlisis. Por el contrario, el informe
de la Direccion General de los Registros de 1886, si sitia en su lugar la cotizacion
alcanzando las 1317 ptas. Como es sabido, los efectos de la filoxera en Francia

% Zambrana Pineda, J. F. (1985), pp. 301-320.
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iban a propiciar un aumento en la exportacién de los caldos espafioles, signifi-
cando a la postre una apreciacién de los de suelos vitivinicolas. A partir de 1900
se empiezan a notar los efectos que la plaga tuvo en la comarca tras su invasion
en 1894, provocando una oferta masiva de parcelas con vifia y, por consiguiente,
induciendo a la caida de las cotizaciones. Puede observarse cémo el valor mas
bajo se alcanza precisamente en 1900, con 831 ptas./has., para ir recuperandose
paulatinamente durante las décadas siguientes. En 1930 supera con diferencia a
los demis cultivos, menos al almendro, tendencia que continua en el resto de los
afios analizados. Por ultimo, las tierras dedicadas a huerta y demas cultivos inten-
sivos son, como era de esperar, las que alcanzan los valores mas elevados. En
efecto, si se toman como referencia los precios de las tierras de almendro, las di-
ferencias son lo suficientemente elocuentes, 1900; 77,15 por ciento, 1905: 74,65
por ciento, 1910: 76,35 por ciento, 1920: 68,75 por ciento, 1930: 53,24 por cien-
to, 1940: 50,68 por ciento, 1965: 63,81 por ciento y 1974: 47,37 por ciento. Si
proyectaramos estos cdlculos hacia las tierras de secano, el contraste seria mayor.

Con el dnimo de precisar atin mds las cotizaciones de las tierras por aprove-
chamientos y comprobar cémo éstas fluctian dependiendo de la calidad de las
mismas, he confeccionado el siguiente cuadro a partir de los datos de la Camara
Agricola de Cartagena. En él muestro una sintesis de los cultivos mas representa-
tivos, relacionandolos con aquellos que han sido objeto de anilisis a lo largo del
presente trabajo. Sin entrar en las diferencias porcentuales entre las categorias de
suelos, si debo insistir en lo que respecta a secano y regadio. De todos es el olivo
el que acumula las diferencias mis acusadas, pasando de 5.364 ptas./has. secano
de 1.* a 37.500 ptas./has. para las de regadio. Estas experimentan una sobrevalo-
racion de un 85,69 por ciento, porcentaje que se incrementa ain mas en los sue-
los de 2, pasando al 90,85%. Llaman la atencion estos valores, ya que en el res-
to de los cultivos, algunos supuestamente mis rentables, no alcanzan estas
diferencias. Por ejemplo, los frutales estin entre el 59,37 por ciento para las de
1%y el 49,02 por ciento en las de 37 la vifia entre el 56,16 por ciento las de 12y
el 46,54 por ciento las de 32 etc.

Los precios indican, segin sean las calidades de los suelos, que hay fluctua-
ciones mds intensas en los cultivos menos rentables que en aquellos que poseen
una mayor cotizacion. Asi es; en el olivo de secano los precios caen bruscamente
llegando a descender hasta un 61,01 por ciento para las tierras de 2.* y un 52,17
por ciento en las de 3.2 También en el regadio se mantiene el mismo comporta-
miento aunque la bajada es mas moderada, un 39 por ciento en los suelos de 2 y
un 62,24 por ciento en los de 3. En buena légica, y en la medida que se incre-
menta la rentabilidad del cultivo, las diferencias porcentuales entre las calidades
de los suelos disminuyen. Asi ocurre para los frutales de secano, el 19,76 por cien-
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to para las de 2.2 y el 36,59% para las de 3%, y en el regadio, un 21,31 por ciento y
un 48,48 por ciento respectivamente. Pero si puede parecer significativo el con-
traste con respecto al olivo, éste se acentia notoriamente cuando paso a analizar
%as Cifras referidas a la vid. Tanto en secano como en regadio abarca los porcenta-
jes mas pequefios entre las distintas calidades de suelos: un 16,13 por ciento y el
19,22 por ciento para las tierras en secano de 2.y 34y el 33,33 por ciento y
16,66 por ciento para las de regadio. En cuanto 2 las tierras con citricos son las
que tienen una mayor cotizacion, 74.454 ptas, precio que puede considerarse bajo
si se compara con los que alcanzaran en la década de los setenta, llegandose a pa-
gar la hectdrea en pesetas corrientes entre 225.000 y 450.000 ptas 40,

CUADRO 3

Valor unitario por cultivosy calidad de las tierras
en el término municipal de Cartagena. Avio 1965 (pesetas corrientes)

Cultivo (1) Calidad Secano Regadio (2)

Olivar ... 1s 5.364 37.500
Olivar S 2.I 2.091 22.875
Olivar ........................................... 2 20 o
Frutales (3) 1o 9.292 22875
Frawles (3| 2 7455 18000
Frutales (3) ... 3 4727 9.273
V?ﬁa .......................... 12 19.727 45.000
Vi (177 3 s 30000
Vlfla .............................. i 13364 25000
HUCrta ............................................ [ - 30,870
HUCrta .................................................. 5 - 23478
Huemg |77 "’ - L6085
Citriegs gy |7 . ” 74454
Citricos gy Iy - 55,636

m‘lc05(4) 2 ” 36818

‘*Stlzales(s) """" g s S
PasliZales(S),””“'_':"'i‘“””””““:' .......... 24 105 —

astizales (5) .. 38 75 —

E ;.) He agrupado los cultivos més representativos de la clasificacion. Jas cotizaciones de
i ) Los datos de regadio hacen referencia a riego con agua propia, ya 2613 r ciento.
fTas con agua comprada tienen una valoracion a la baja entre un 30y 60 po
8) En los frutales se incluyen almendros, higueras y algarrobos.
(5; %tgs correspendientes _a‘naranjales. ] izal del Estado».
e ebo sefialar la distincion entre «pastizal» y «pastiza
08 mismos precios.

Fuente; AcaC,
\
“ Costa Mas, J.(1981), p. 422.

En ambos casos po-
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IV. TENDENCIAS ACTUALES

Para terminar quisiera mostrar como estd en la actualidad la cotizacion de
tierras en la Region de Murcia. No voy a proceder a un analisis exhaustivo de
la informacion, ya que las cifras no estdn desagregadas por comarcas, lo que
impide cotejar los resultados entre las distintas dreas agricolas de la Region.
Excepto los cereales, no puede tener la misma valoracion, por poner tan solo
un ejemplo, una hectdrea de vifia en la Comarca del Altiplano (Yecla y Jumilla)
que en el Campo de Cartagena, al igual que otros arboles frutales tanto de se-
cano como de regadio. Por ello, es mi intenciéon mostrar cuales son los resulta-
dos que se estin obteniendo actualmente en la Seccion de Estadistica de la
Consejeria de Agricultura respecto a las fluctuaciones en los precios de las tie-
rras. La serie histérica comprende de 1981 a 1990, computiandose unos pre-
cios maximos y minimos, obteniendo la media ponderada y, en consecuencia,
la cotizacion mas frecuente.

CUADRO 4

Media ponderada regional de los precios mds frecuentes por aprovechamientos
y cultivos de secano. Arios 1981-1990 (en miles de pesetas, ario 1981 — 100)

Labor Frutos secos Vina Pastizal
Arios

I 11 I I 1 I 1 1
1981 ... 175 175 300 300 285 285 30 30
1982 ... 185 162 290 255 285 250 30 26
1983 ...l 220 173 375 294 260 204 35 27
1984 .................... 225 158 385 271 260 183 35 25
1985 ...l 300 196 400 261 250 163 45 29
1986 ...l 315 185 490 288 235 138 45 26
1987 .. 300 167 525 290 330 183 55 31
1988 ...oveeeeee, 425 223 665 349 330 173 45 24
1989 ...l 400 196 620 305 375 184 44 22
1990 .................... 270 124 445 204 420 192 45 21

L Pesetas corrientes; II. Pesetas constantes. Indice deflactor obtenido a partir PIB (a precios
de mercado), LN.E (1992). Contabilidad Nacional de Espaia, serie enlazada 1964-1991, Madrid, p. 41.

FuenTe: Consejeria de Agricultura, Ganaderia y Pesca.

A lo largo de los ultimos diez afios las tierras de labor-secano estan experi-
mentando una baja por exceso de oferta, mientras que la demanda es practica-
mente inexistente. A precios de 1981 la tendencia es irregular, destacando el pe-
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riodo 1985-1989, donde se registran las subidas mds significativas. Por el con-
trario, los de 1990 indican en términos relativos que se ha producido una de-
preciacién de un 41,12 por ciento en el transcurso de una década. Las causas
parecen encontrarse en una bajada en los precios de los cereales frente a los
incrementos de los costos de produccion.

GRAFICO 2
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Fuente: Cuadro 4 (en pesetas constantes).

Pero ademds hay un elemento de cardcter coyuntural ocasionado por las
continuas elevaciones de los tipos de interés del dinero que van a incrementar

los rendimientos del capital. Otros motivos podrian ser la revision de las tasas
as, etc. Aunque algunas de es-

impositivas que gravan la tierra, las malas cosech
es al

tas causas pueden hacerse imputables también al resto de los cultivos,
grupo de los cereales, por su baja rentabilidad, a quien més afecta. En cuanto 2
los frutos secos (almendra), tiene actualmente un comportamiento bajista, al
pasar de 349.000 ptas en 1988 a 204.000 ptas en 1990, lo que supone un des-
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censo del 41.54 por ciento. Estas depreciaciones se producen a pesar de una
serie de circunstancias proclives a incrementar el cultivo de los frutos secos de
secano y mas concretamente del almendro. Entre ellos, citar la ayuda aprobada
por la Comunidad Econémica Europea a la «mejora de la calidad y produc-
cion» de las explotaciones, fijadas en 45.809 ptas./has. para los primeros afios y
en 32.108 ptas./ha. para los 5 afios siguientes. En contraste con las cotizaciones
en los ultimos afos de los cereales y frutos secos, son las de vifia de secano las
que experimentan una apreciacion,, pasando de 184.000 ptas./has. en 1989 a
192.000 ptas./has. en 1990, un incremento en términos relativos del 4,16 por
ciento. Los motivos no deben encontrarse en las cotizaciones del vino en los
mercados de productos alimenticios, sino mas bien actian como variable infla-
cionista las primas concedidas por la administracion para la reduccion y aban-
dono de la superficie dedicada a la vid.

CUADRO 5

Media ponderada regional de los precios mds frecuentes por aprovechamientos
y cultivos de regadio. Arios 1981-1990 (en miles de pesetas/ario 1981 — 100)

Labor Frutos secos Vina de mesa Limén
Afrios
1 1 I I I I 1 I
1981 .................... 1.020 1.020 1.430 1.430 1.095 1.095 3.085 3.085
1982 ... 1.030 904 1.420 1.247 1.080 948 3035 2.665
1983 ... 1.040 816 1.400 1.099 1.100 863 3645 2.861
1984 .................... 1.060 745 1.405 988 1.130 795 3.405 2.395
1985 ... 1.040 679 1.475 963 1.165 761 3.400 2221
1986 ...l 1.330 782 1.390 817 1.520 894 3.215 1.890
1987 ... 1.500 833 1.165 647 1.830 1.016 3.200 1.777
1988 ..o 1.900 998 1.100 578 2.000 1.051 3,200 1.682
1989 ... 1.965 965 1.170 575 2.230 1.095 3475 1.707
1990 ...l 1.900 870 975 446 2.050 939 3175 1.454

L Pesetas corrientes; I Pesetas constantes. Indice deflactor obtenido a partir del PIB (a pre-
cios de mercado), LN.E (1992): Contabilidad Nacional de Espara, serie enlazada 1964-1991, Madrid,
p. 41.

Fuente: Consejeria de Agricultura, Ganaderia y Pesca.

En cuanto a los cultivos de labor-regadio, también experimentan, al igual
que sus homonimos de secano, un comportamiento irregular aunque predomi-
na el descenso de las cotizaciones. En términos relativos y en pesetas de 1981,
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las tierras de regadio dedicadas al sistema cereal han experimentado un des-
censo del 17,24 por ciento. Las causas podrian estar, seguin la Seccion de Esta-
distica, en las malas campafias de la alcachofa, del pimiento pimentonero y del
algodon. Por el contrario, apunta como factores estabilizadores los siguientes:
«De todas formas la ubicacion del regadio en la Vega Media del Segura, Cam-
po de Cartagena y Valle del Guadalentin con agricultores de gran experiencia,
buena infraestructura, parcelas de poca dimension, buena climatologia y agua, fre-
na la oferta y evita una caida mayor de los precios» 41, El subrayado quiere in-
sistir en el grado de eficacia que ain hoy dia conservan las unidades de explo-
tacién relativamente pequefias propias de la agricultura familiar, en contra de
aquellas opiniones partidarias de grandes concentraciones territoriales, de la
presencia de grandes empresas con capital multinacional y, en fin, de una mo-
nopolizacion de la agricultura. Una vez mas la pequefia y mediana propiedad
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FUENTE: Cuadro 5 (en pesetas constantes).

41 Informe, Seccion de Estadistica, 1991, Consejeria de Agricultura, Pesca'y Alimentacion.
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sirve de reguladora de las estructuras agrarias y mas concretamente de los mer-
cados locales de tierras 42,

En lo concerniente al resto de los cultivos, quisiera resefar tan solo la coti-
zacién del limén en 1990 (1.454.000 ptas.), que va perdiendo posiciones pro-
gresivamente desde su valor mas elevado en 1981. El comentario que la Sec-
cion de Estadistica de la Consejeria de Agricultura realiza sobre las
cotizaciones de este cultivo lleva a pensar, aun estando pendientes de estudios
mas precisos, que el precio unitario del suelo en la Comarca del Campo de
Cartagena ha sido y es uno de los mds elevados de la region: «En los precios
del afo 90 se produce una baja sensible debido a que en afios anteriores se
producia una sobrevaloracion en el Campo de Cartagena debido a causas di-
versas, precios que han evolucionado a la baja y se han equiparado a los de la
Vega del Segura y Valle del Guadalentin» *.

V. RECAPITULACION

A lo largo de las lineas precedentes he pretendido aproximarme a la evolu-
cién del precio de la tierra aplicado a un modelo local. Pudimos comprobar la
estrecha dependencia entre renta y precio, conexion que esta actualmente vi-
gente y que regula las cotizaciones de las tierras, a pesar de la fuerte presion
que reciben aquellas que poseen unas excelentes rentas de localizacién: proxi-
midad a zonas turisticas y cercania a poligonos de desarrollo industrial y urba-
no de algunas de las localidades que forman parte de la comarca (Cartagena,
Torre Pacheco, San Javier y San Pedro del Pinatar). Estas son susceptibles de
recibir una fuerte demanda por parte de grupos financieros y empresariales,
muy capitalizados y con intereses en la zona.

Los valores obtenidos en las tierras dedicadas al sistema cereal indican la
estrecha relacién con el precio de los cultivos, donde el aumento de la deman-
da se convierte en la variable de mayor impacto en la oscilacion de las cotiza-
ciones. Prueba de ello son las bruscas subidas del periodo de la posguerra,
propiciadas no solamente por la importancia de los cereales debido a la politi-
ca agraria del primer franquismo, sino porque la tierra se convirtié en un valor

42 Roman Cervantes, C. (1993) (en prensa).

4 Informe, Seccion de Estadistica, 1991. Entre las «causas diversas», podrian encontrarse la
proximidad a las zonas turisticas que ejercen una fuerte presién por el lado de la demanda sobre
unas tierras recientemente regadas por el Trasvase Tajo-Segura. A ello habria que afadir la mejo-
ra de la infraestructura viaria, asi como las continuas inversiones en equipamientos que realizan
los empresarios agricolas.
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refugio donde se dirigieron abundantes capitales locales. En cuanto a las tierras
dedicadas al resto de los cultivos de secano, han tenido unas valoraciones por
encima de las de los cereales, sobre todo durante el primer tercio del siglo xx,

que es cuando la difusion de las plantas arboreas alcanzan importantes exten-
s dedicadas al cultivo del almen-

siones de superficie agricola. De entre ellas, la
donde la demanda

dro y del algarrobo, que experimentaron alzas en unos anos
procedente de los mercados internacionales de frutos secos iba en aumento.

La inclusion de las tendencias actuales se explica por entender cual fue la
trayectoria histrica de los aprovechamientos mis tradicionales y cudl es su
grado de cotizacion. Se ha comprobado por poner tan sélo un ejemplo, como
las tierras vitivinicolas secularmente con valoraciones por encima de algunos
arboles de secano, se encuentran infravaloradas a pesar del repunte que estan
experimentando actualmente motivado por la politica de subvenciones para su
abandono. Las actuales normativas comunitarias en materia de politica agrico-
la estin obligando a encontrar nuevos sistemas de planificacién y ordenacién
de los cultivos y buscar el equilibrio en los mercados de los productos agra-
rios. En definitiva, se produce una depreciacion del suelo agrario tanto en los
secanos como en los regadios, lo que demuestra de qué modo el uso de la tie-

rra como factor de produccion a la agricultura, ha perdido peso especifico en

los mercados territoriales frente a criterios valorativos basados en la localiza-

cion del terrazgo.
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