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La presion inversora sobre el suelo agricola estd
reconfigurando el modelo de explotacion del sector
primario. El auge de los fondos de inversidn va
transformando el acceso a la tierra, conscientes de
lo importantes que son las fincas rusticas. Entidades
bancarias, consultoras, plataformas digitales vy
sindicatos analizan sus efectos sobre el modelo, la
competitividad vy el relevo generacional.

n la Gltima década, los

fondos de inversién han

intensificado su presen-

cia en el sector agrario

espanol. Atraidos por la
resiliencia del agro frente a crisis eco-
némicas, estos actores han irrumpido
con fuerza en el modelo tradicional
de tenencia y uso de la tierra.

El atractivo del agro

Lorena Ruiz Ponce, directora de Ne-
gocio Agroalimentario de Banco San-
tander, valora el interés creciente de
los fondos de inversion por el sector
agrario: “Es una oportunidad clave
para revitalizar tierras en riesgo de
abandono. Estos fondos no son com-
petencia, sino aliados para profesio-
nalizar el campo, crear sinergias con
productores locales y generar mayor
escalay eficiencia. Ejemplo de ello es
la creacion de Atgro, la plataforma
conjunta de Santander y Atitlan, con
un capital inicial de 250 millones de

euros y objetivo de superar los 500,
que apuesta por un agro mas escalable
y sostenible”.

Desde la banca se observa una cla-
ra evolucion, donde la clave esta en
equilibrar el apoyo a grandes inver-
sores con el acceso a crédito de jéve-
nes agricultores: "Ambos enfoques
son complementarios”, anade Ruiz
Ponce, que considera que se pueden
conseguir importantes inversiones
estratégicas para modernizar el sector,
a la vez que se consolidan medidas
de apoyo enfocadas en los jovenes
(como los préstamos con condiciones
ventajosas y programas publicos con
aval, que permiten una entrada mas
accesible al mundo rural y ayudan a
frenar la despoblacién).

Tierra, rentabilidad y activos

Desde la perspectiva técnica, Héctor
Rodriguez Marrero, Associate Direc-
tor de CBRE Agribusiness, traza un
diagnéstico preciso: “En las grandes
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transacciones de produccién agricola
vemos participacion de los siguien-
tes actores: fondos especializados en
Agribusiness, normalmente basados
en EE.UU., Canad4, UK o naciona-
les; family offices; fondos generalistas
que buscan diversificar su cartera de
inversién y que estan empezando a
asignar capital al sector o lo aumentan
progresivamente; o productores y co-
mercializadores, tanto ibéricos como
extranjeros, que quieren completar
su oferta con nuevas localizaciones,
por ejemplo en el segmento de fruta
fresca buscando complementar sus
ventanas de produccion alo largo de
todo el afio”.

CBRE, especializada en activos rura-
les, estima que el interés por las fincas
rasticas esta en general creciendo:
“Las tierras mas demandadas son las
de regadio en perimetros con gran
seguridad de abastecimiento de agua.
Vemos que también hay méas apetito
inversor hacia las tierras de mayor
escala, por encima de las 100 hec-
tareas. Por otra parte, la regién y su
climatologia impactan directamente
en el interés de los inversores, sobre
todo si son tierras favorables a la pro-
duccién de cultivos de alto valor. Es
el caso de los permanentes, como el
olivar, almendro, pistacho, aguacate,
frutos rojos o citricos, y anuales, como
el mel6n o sandia”, indica Rodriguez
Marrero.

La clave del éxito, por tanto, es ir avan-
zando poco a poco en la compraventa
de fincas: "Un mercado més especia-
lizado permitira una mejor alineacién
de las expectativas de precio y otras
condiciones entre comprador-arren-
datario y vendedor-arrendador, lo que
se reflejara en una mayor actividad",
sentencia desde CBRE Agribusiness.

Compra-venta digital:
visibilidad y comparacion

En este nuevo ecosistema, las plata-
formas digitales también han ganado
protagonismo. Juan Prados Edwards,
CEO y fundador de Fincalista, sefiala
que: “Hemos visto una entrada signifi-
cativa de inversién internacional, con
fondos y grandes patrimonios bus-
cando activos productivos y refugio



de valor. Esta afluencia de capital ha
exigido mayor transparencia y aseso-
ramiento especializado, elevando el
nivel de las transacciones de opera-
ciones tradicionales a procesos mas
sofisticados”.

Segtn Prados Edwards, hoy los com-
pradores son muy variados: desde
agricultores que quieren crecer, hasta
fondos que buscan activos estables o
empresas agroalimentarias: “En di-
ciembre de 2024, las compraventas de
fincas rusticas aumentaron un 16,4%
interanual, cerrando 2024 con un
crecimiento acumulado del 4,3% en
el total de fincas rusticas transmitidas,
sumando 12.380 operaciones en ese
mes. Las proyecciones para los proxi-
mos aflos son optimistas. Regiones
como Andalucia, Castilla-La Mancha
y Castillay Ledn contintan liderando
en volumen de transacciones, subra-
yando el atractivo sostenido de sus
tierras para la inversion’, senala.

No obstante, desde Fincalista tienen
claro que aun el margen de mejora es
muy amplio, y de hecho incide en que
es fundamental mejorar la accesibili-
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La tierra ha
dejado de ser
solo un factor
de producciéon

para
convertirse
también en
un activo
estratégico

dad y estandarizacion de la informa-
cién: “No solo haria el mercado mas
justo para nuestros agricultores, la
verdadera savia del campo, sino que
también aportaria la seguridad juri-
dica y la transparencia que los inver-
sores internacionales serios buscan,
contribuyendo a un desarrollo rural
mas armonico y sostenible”, sentencia
Juan Prados Edwards.
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Los agricultores frente

al mercado

La vision desde el campo es distinta.
Miguel Padilla Campoy, presidente de
COAG, no oculta su preocupacion: “La
irrupcion de fondos de inversién ha
elevado el precio de la tierra y los de-
rechos de riego, favoreciendo modelos
agrarios intensivos gestionados por
grandes capitales. Esto supone una
barrera considerable para los agricul-
tores profesionales, especialmente las
pequeiias y medianas explotaciones
que no pueden competir por recursos
financieros”.

De hecho, COAG denuncia que el cre-
ciente interés inversor esta expulsando
del mercado alos jovenes agricultores.
“El encarecimiento de la tierra dificulta
la incorporacion de jovenes agriculto-
res, exacerbando el problema del relevo
generacional. El proceso especulativo
reduce el nimero de explotaciones
familiares, como se evidencia en An-
dalucia, donde el olivar ha perdido un
59% de sus explotaciones en las tltimas
dos décadas. Una parte considerable
delos agricultores mayores de 65 afnos
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El sector opina

¢COMO HA EVOLUCIONADO EL MERCADO DE
COMPRAVENTA DE FINCAS EN ESPANA EN LOS

Py N

ULTIMOS ANOQS?

N

LORENA RUIZ HECTOR MIGUEL JUAN PRADOS
PONCE RODRIGUEZ PADILLA EDWARDS
Directora de Negocio MARRERO Secretario General de Fundador y CEO de
Agroalimentario de Director Agribusiness COAG (Coordinadora Fincalista
Banco Santander en CBRE Espaiia de Organizaciones de

“El mercado de fincas
rusticas ha mostrado
una evolucién positiva,
con un notable aumento
de operaciones en los
Ultimos afios. A pesar de
pequenias caidas puntuales,
el interés por la tierra

Agricultores y Ganaderos)
“Constatamos la
importancia del atractivo del
mercado ibérico: el sur de
Europa se estd consolidando
como una region estratégica
para el desarrollo del
sector Agribusiness.

Se trata de una de las

“En los Ultimos afios, el
mercado de fincas rusticas ha
experimentado un crecimiento

significativo. Desde 2019,
la compraventa ha subido
alrededor de un 20%, tendencia
que se ha intensificado

“El mercado de
compraventa de fincas
rusticas en Espafia ha

experimentado una
transformacion profunda
y dindmica en los Ultimos
anos, impulsado por una
clara profesionalizacion
e institucionalizacion. EL

foco se ha desplazado
firmemente hacia la

rentabilidad productiva,
priorizando fincas con

agraria crece gracias al
relevo generacional, la
profesionalizacion del sector
y nuevas oportunidades

durante 2024 con un notable

incremento de adquisiciones
por parte de fondos de inversion

especulativos. Actualmente,

pocas zonas del mundo
donde se puede invertir
en cultivos especificos

de rentabilidad ligadas a
cultivos de alto valor”.

tiene dificultades para transmitir sus
explotaciones, mientras la juventud no
puede acceder a ellas, lo que acelera el
desequilibrio demografico y amenaza
la sostenibilidad rural”.

Retos y oportunidades

del suelo agrario

La entrada de fondos en el agro no
tiene por qué ser negativa per se. Los
expertos coinciden en que, bien en-
cauzada, puede aportar profesionali-
zacion, inversion en tecnologia, mejora
de infraestructurasy consolidacion de
explotaciones.

“Mientras se canalizan grandes inver-
siones estratégicas para transformar el
sector, también se refuerzan lineas de

de frutas y verduras en
un entorno atractivo de
menor volatilidad, buenas
rentabilidades v riesgos
soportables”.

apoyo especificas para jovenes, como
créditos preferentes y programas pu-
blicos con aval, que facilitan el acceso al
campo y contribuyen a fijar poblacién
rural”, resume Lorena Ruiz Ponce, de
Santander Agro.

Desde CBRE, Héctor Rodriguez Ma-
rrero es optimista de cara al futuro:
“Hay apetito por el sector y esperamos
una reactivacién del mercado este afo
con el cierre de transacciones que se
retrasaron o pausaron el aio pasado”.
Por su parte, Juan Prados Edwards
defiende la importancia de invertir en
la transformacién digital: “La brecha
digital sigue siendo una realidad en
muchas zonas rurales, donde la conec-
tividad puede ser limitada y la falta de
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unos 900 fondos gestionan
cerca de 100.000 millones de
euros en tierras agrarias en la
Peninsula Ibérica”.

capacidad de generar
ingresos significativos sobre
las meramente recreativas”.

familiaridad con las herramientas digi-
tales es un obstaculo”, desde Fincalista.
Y desde COAG, Miguel Padillalo tiene
claro: “La uberizacion del campo es un
riesgo estructural que pone en jaque el
modelo de agricultura familiar, la soste-
nibilidad rural y el relevo generacional”.
En definitiva, el campo se ha convertido
en el centro de estrategias de inversion,
produccién y sostenibilidad, por parte
de diferentes agentes. El sector pri-
mario, por tanto, atraviesa un proceso
de transformacion profundo. Que ese
cambio beneficie a los agricultores y a
inversores dependera de las decisiones
que se tomen sobre el suelo agrario.
El futuro se cultiva también desde la
politica, la banca y la sociedad.
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