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El precio de la tierra agricola en subzona maicera
de Zona Nucleo vuelve tocar maximos nominales
luego de 15 anos

Bruno Ferrari — Emilce Terré - Julio Calzada

El mercado de tierra agricola esta mostrando un repunte de precios por quinto ano consecutivo y
se alcanzaron maximos nominales en 2026. Mejoraron los arrendamientos en dolares “billete” y la
rentabilidad del activo.

1. El precio de la tierra agricola se recupera en términos nominales, pero todavia esta lejos de los maximos de 2012 en
términos reales

En base a informacion que provee la revista Margenes Agropecuarios, puede analizarse el panorama del precio de la
tierray los arrendamientos en Argentina en las ultimas décadas. En particular, post crisis del ano 2001 este activo clave
para el sector agro registré un boom alcista en su valor, tendencia que se extendio hasta el ano 2012. Desde entoncesy
luego de mas de una década de correccidon en términos reales e inclusive llegando a registrar caidas en términos
nominales, el valor de la hectarea en subzona maicera de la region nucleo —tomando como referencia los partidos de
Pergamino, Rojas y Colon— promedia los USD 17900 entre enero y julio de 2026 y supera el record nominal de USD
17350 alcanzado en 2012. Es decir, tras 15 anos de estancamiento en el precio de la hectarea agricola, siguiendo como
referencia una zona productora clave, se vuelven a superar valores record en terminos nominales.

En el siguiente grafico se observa la evolucion del precio promedio anual de la hectarea agricola desde 1997 en dicha
subzona maicera mencionada, tanto en valores nominales como ajustados por la inflacion de Estados Unidos, de manera
de aproximar una valuacion del precio real de la tierra agricola. La serie nominal muestra un piso en 2002, con USD 2.600
por hectarea tras la salida de la convertibilidad, y a partir de alli un ciclo alcista extraordinario que multiplico el valor por
6,7 veces hasta 2012, al unisono de un super ciclo de precios de las materias primas, la masificacion del uso de la siembra
directay mejoras en la productividad.
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Desde 2013 la serie nominal mostro una larga meseta con sesgo bajista, hasta tocar un piso de USD 13.950 por hectarea en
2021, 20% por debajo del maximo de 2012. Vale remarcar que se trata de un periodo marcado por un estancamiento en la
actividad economica, derechos de exportacion historicamente elevados y restricciones de acceso al mercado de cambios
con una brecha cambiaria creciente, salvo el periodo de unificacion entre diciembre de 2015 y agosto de 2019. En
general, factores que afectaron la rentabilidad del sector y perjudicaron la valoracion del activo. Desde 2022, el precio
nominal encadena cinco anos consecutivos de suba, con un avance acumulado del 28% hasta el promedio de 2026.

Por su parte, si se considera la serie historica ajustada por inflacion a valores actuales, nos muestra que el pico de precios
de 2012 de la hectarea en la subzona bajo analisis representa a precios de hoy unos USD 25.300, arribando a un piso de
precios en 2023 con USD 16.032. Es decir, entre 2012 y 2023 el precio promedio de la tierra agricola en la subzona bajo
analisis mostro una caida de 37% respectivamente. Los valores que se registran actualmente en torno a USD 18.000 son
un maximo en términos reales desde 2020, aunque aun 28,5% por debajo del pico historico del ano 2012. Es decir, el
record nominal nos muestra una recuperacion importante en el precio de la tierra agricola, pero ajustado por lainflacion
en dolares todavia se sigue lejos de Lo visto en el ciclo anterior.

Pag 2

PROPIETARIO: Bolsa de Comercio de Rosario

Direccionde < DIRECTOR: Dr. Jullo A. Calzada
. Cordoba 1402 | S2000AWVY Rosario | ARG

h}forma‘ﬁ,on’esy \ (& R DE COMERCIO Tel: (54 341) 5258300/ 4102600 Int. 1330
Estudios Economicos Pt DE ROSARIO iyee@ber.com.ar | wwwbcr.com.ar

’ @BCRmercados

Este material, que se encuentra inscripto en el Registro de la propiedad Intelectual bajo el N°® 112165763, pue r reproducido de manera total o parcial citando como fuente Informativo
Semanal de la Bolsa de Comercio de Rosario. IS¢ 6-7824




BOLSA Informativo semanal
BE 38%%‘8‘0 Mercados

ISSN 2796-7824

El precio de la tierra agricola en subzona maicera de Zona Nucleo vuelve tocar maximos nominales luego de 15 anos - 21
de Agosto de 2026

2.Se recupera el valor en délares “billete” de los arrendamientos agricolas y la rentabilidad bruta de la tierra agricola

Considerando que buena parte del area agricola de la zona nucleo es trabajada por productores arrendatarios, el valor de
latierray el del alquiler son dos variables que adquieren relevancia tanto desde la Optica del propietario y la potencial
rentabilidad de dicho activo, como de quien alquila la tierra para producir.

Se parte de que el alquiler se fija mayormente en cantidades de producto, con la soja siendo una referencia clave para la
determinacion de este. Considerando el alquiler orientativo para la subzona maicera de la region nucleo, el mismo se
ubico en torno a 19 qg/ha para la ultima campana 2025/26, teniendo en cuenta que el valor real varia entre parcelas
segun diversos factores. Haciendo foco en la tendencia, el alquiler en quintales mostro una caida entre 2012/13 y
2015/16, retomando el sendero alcista desde el ciclo 2017/18 hasta el techo actual que se mantiene estable desde las
ultimas cuatro campanas. Bajo este marco, se puede percibir una demanda firme por la tierra en alquiler, ya que los
mismos se han mantenido estables en un nivel alto a pesar de que se registraron varios anos consecutivos con rindes
muy por debajo del potencial en la region nucleo, aunque que en las ultimas tres campanas se han logrado normalizar.

Por el lado de la valuacion de dicho alquiler orientativo en dolares “billete’, la tendencia ha sido mucho mas volatil que en
cantidades de producto. Esto es algo esperable ya que el valor monetario del alquiler depende del precio de la sojaa
nivel internacional y local, las alicuotas de derechos de exportacion y el nivel de brecha cambiaria entre dolar oficial y de
mercado. En perspectiva de los ultimos 14 anos, el alquiler en dolares “billete” lateralizd entre USD 237 y 442 por hectarea
considerando el periodo 2012/13-2021/22, con dos pisos muy marcados en las campanas 2014/15 y 2019/20. Ambos anos
afectados por precios internacionales de la soja relativamente bajos y la existencia de brecha cambiaria en el mercado
local. Mientras que, en los ultimos anos el valor efectivo del arrendamiento en dolares logro mejorar de forma persistente
hasta los USD 570 por hectareas estimados para la ultima campana. Esto, sin dejar de remarcar que los propietarios no
pudieron capturar totalmente la fuerte suba de la soja a nivel internacional entre 2021y 2023 por la persistencia de una
alta brecha cambiaria.
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Por ultimo, desde la optica del inversor en campos para arrendamientos, con la evolucion del precio de la tierra agricola y
de los arrendamientos en doélares “billete”, es de interes calcular una estimacion de la rentabilidad del activo. El siguiente
grafico presenta la evolucion del precio de la hectarea junto con un ejercicio tedrico de rentabilidad anual bruta por
arrendar la tierra para produccion agricola. Para el gjercicio se considerd un rango de precio de compra de la hectarea
entre USD 14.000 y USD 17928, valores de mercado que rigieron entre las campanas 2012/13 y 2025/26. Bajo €s0s
supuestos, la rentabilidad bruta tedrica anual se movié en un rango del 1,33% al 4,06%, con un minimo en el ciclo 2019/20
y un maximo en las campanas 2024/25y 2025/ 26.

Siguiendo la serie de rentabilidad estimada segun precios actuales de la tierra 'y de los arrendamientos, es clara la
tendencia alcista de los ultimos anos a pesar de la recomposicion del precio nominal del activo. En la ultima campana
dicho indicador se ubica en 3,17% que es un maximo para la serie bajo analisis, el cual se explica no tanto por una
continuidad en el crecimiento del alquiler en quintales sino por la convergencia cambiaria, precios de la soja a nivel
internacional por encima de los USD 400/t y baja paulatina en los derechos de exportacion. En general, factores que
estan permitiendo al inversor obtener un mejor valor en délares “billete” por el alquiler del activo que en periodos
anteriores.
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