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La concentracion de la propiedad rustica y urbana en Espariia
y sus fuentes: escalas actuales y evolucion catastral

RESUMEN

Para el estudio de la concentracion de la propiedad ristica y urbana,
un lugar importante lo ocupan las estadisticas de la Direccién General
del Catastro, desde comienzos de los noventa, ya que se basan en el
catastro inmobiliario. Con su informacién se puede entender como las
valoraciones catastrales son un elemento importante de la ordenacién
del territorio, aspecto que debe venir acompafiado de un andlisis evolu-
tivo de la propiedad desde el siglo xvin, ya que existen documentacién
y fuentes suficientes.

RESUME

La concentration de la propriété rustique et urbaine en Espagne et
ses sources d’information : échelles actuelles et évolution cadastral.
Si ’on veut analyser, a 1’échelle du territoire, la concentration de la
propriété fonciere rustique et urbaine en Espagne, il faut tenir compte
des données statistiques fournies depuis les années quatre-vingt par la
Direccion General del Catastro (Bureau Central du Cadastre), étant
donnée qu’elles ont été tirées directement du registre cadastral. Cette
information sur les estimations cadastrales est devenue un élément
essentiel pour I’aménagement du territoire, et doit étre accompagnée

I. INTRODUCCION: LA CONCENTRACION
DE LA PROPIEDAD ACTUAL Y SUS ESCALAS

1 espacio de la globalizacién ha dejado de ser anali-
zado desde la dualidad global-local o glocalizacion
para ser estudiado desde una vision escalar, es decir,
el espacio desde lo global a lo local, teniendo especial
interés la escala subestatal y especialmente la supramu-
nicipal. Los territorios del Estado espafiol ofrecen ele-
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d’une analyse évolutive de la propriété depuis le xvi*™ siécle, puisqu’il
existe déja une source documentaire importante.

ABSTRACT

Rustic and urban property concentration in Spain and their informa-
tion sources: current spatial scales and cadastral evolution. Statistics
from Direccion General del Catastro (General Cadastral Office) have
an important place in territorial analysis of rustic and urban property
concentration, for since early nineties they based its information in
property cadastral. Cadastral values could be seen as an important ele-
ment in territorial management, aspect that should be enclose with an
evolutionary analysis of property since xvi™ century, just because we
have enough information sources.
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mentos claramente visibles, pues en su percepcion reside
buena parte de su carga cultural; su estudio lo podemos
interpretar utilizando la riqueza catastral (valor catastral/
superficie), pero ellos han venido acumulando, también,
a lo largo del tiempo, importantes elementos invisibles
que ayudan a explicar su evolucién y situacion, que estdn
ahi y que dificilmente conocemos, pero que ciertamente
condicionan la morfologia del territorio y sus paisajes:
nos referimos a la propiedad y su concentracién, que po-
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demos analizar poniendo en relacion el valor catastral
con el nimero de titulares, entre otras modalidades (Pi-
llet, 2008: 139-145). En este articulo contemplaremos las
distintas escalas, desde la planetaria hasta la local, para
conocer los principales problemas y lugares que afectan
al proceso de concentracion de la propiedad con infor-
macidn actual, y posteriormente pasar a estudiar la ne-
cesaria evolucién. Para ello serd preciso mirar hacia el
siglo xvin y llegar hasta la actualidad, y asi poder analizar
tres grandes momentos: los cambios histéricos en la pro-
piedad (hasta comienzos del siglo xx), la propiedad y el
proceso catastral y, por dltimo, la situacion actual. Desde
siempre hemos entendido que dificilmente podemos ana-
lizar un espacio, un territorio, una ciudad sin detenernos
en la evolucion de la propiedad, en su estructura como
elemento fundamental de la ordenacion territorial; de
hecho, su estudio nos viene ocupando un lugar central
desde un libro ya lejano sobre una ciudad castellana (Pi-
llet, 1984).

La concentracién de la propiedad en la escala plane-
taria ha dado origen a las reivindicaciones de los movi-
mientos de los sin tierra en paises como Brasil, donde se
siguen ocupando tierras por no estar cultivadas por nadie,
situacion que se ha iniciado también en la India. A esta
informacion se han unido otros problemas derivados de la
actual crisis financiera e inmobiliaria, pues se estd produ-
ciendo una importante apropiacion de la tierra («the last
land grab») a escala mundial por parte de los paises ricos
y de multinacionales en regiones en vias de desarrollo, lo
que indica que la compra de tierras como inversion estd
de gran actualidad. En la Unién Europea, por su parte, se
viene hablando durante los ultimos afios de las importan-
tes ayudas o subvenciones que reciben los grandes terrate-
nientes procedentes de los fondos de la pac, lo cual origina
que el ochenta por ciento las reciban sélo el veinte por
ciento de los propietarios, acontecimiento que ha moti-
vado que, en Espafia, los principales beneficiados se con-
centren en cuatro comunidades auténomas: Andalucia,
Castilla-La Mancha, Aragén y Catalufia; aunque resulta
aun mds llamativo el hecho de que, segin la red Farm-
subsidy, las sedes sociales de los principales perceptores
de subvenciones radiquen en la ciudad de Madrid, lo que
convierte a esta metrépoli en centro de concentracién de
valores catastrales procedentes de la riqueza rustica'.

Para analizar las distintas escalas del territorio espa-
ol en lo que se refiere a la concentracion de la propie-
dad, tenemos que contar con la informacidn estadistica

' El Paris, 21-10-2007, 21-11-2008 y 10-12-2008.

aportada, desde comienzos de los noventa, por la Direc-
cion General del Catastro del Ministerio de Economia y
Hacienda para quince comunidades auténomas; para el
resto, la elaboran, aunque no la publican, las diputacio-
nes forales, tanto de Navarra como de las tres diputa-
ciones del Pais Vasco. Con esta fuente se puede analizar
no solo la riqueza catastral, sino también la concentra-
cion de la propiedad procedente del catastro de rustica y
del catastro de urbana. Si la riqueza la podemos estudiar
relacionando el valor catastral con la superficie, la con-
centracion de la propiedad, que es la que ahora nos inte-
resa, la obtendriamos al relacionar el valor catastral con
el nimero de titulares. Con el conjunto de la informa-
cion, tanto de la Direccion General (2005) como de las
diputaciones forales (2007), hemos podido analizar la
riqueza catastral y la concentracion de la propiedad para
el conjunto de Espafia (Pillet, 20080). En este estudio y
en otro posterior, se ha podido comprobar que no influye
de forma decisiva el afio de revision o renovacién del
catastro, aunque siempre es conveniente contemplar la
situacion general y luego los municipios que han reno-
vado en los ultimos afios su catastro, con las siguientes
conclusiones (Pillet, 2008c¢).

Las escalas del territorio espafiol las relacionaremos
ahora con la concentracién de la propiedad como ele-
mento invisible pero, al mismo tiempo, fundamental en
la ordenacidn del territorial, tanto con el catastro de rus-
tica como con el de urbana. El catastro de rustica, para el
conjunto de Espafia, nos informa de que la comunidad
auténoma con mayor concentracién de la propiedad es
Andalucia, seguida de Aragdn, Extremadura, Madrid y
Navarra, ocupando los ultimos lugares Galicia, en primer
lugar, seguida de Asturias, Baleares y Pais Vasco. Si des-
cendemos de las comunidades auténomas a las provin-
cias, la primera en concentracion es Sevilla, a la que
acompafian tres provincias andaluzas, Almerfa, Cddiz y
Cérdoba, de mayor a menor importancia, y una arago-
nesa, Huesca. En segundo lugar destacan Lleida, Zara-
goza, Badajoz, Cdceres, Albacete, Salamanca, Santa Cruz
de Tenerife y Ciudad Real. En la dltima escala, la mu-
nicipal, los que ofrecen mayor concentracion de la pro-
piedad son San Ildefonso (Segovia), Cadiz, La Puebla del
Rio (Sevilla), Roncesvalles (Navarra), La Rinconada,
Isla Mayor (Sevilla) y Toril (Cdceres); si nos centramos
en los que han renovado su catastro desde 2000, aparecen
en los primeros lugares Toril (Cdceres) y cinco munici-
pios de la provincia de Cérdoba: Hornachuelos, Cérdoba,
Palma del Rio, Almodévar del Rio y Posadas.

En el catastro de urbana, y en este caso sin contabi-
lizar las diputaciones forales, la mayor concentracién de
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la propiedad se da en la comunidad de Madrid, seguida a
distancia de Baleares, Canarias y Catalufia, y ocupando
los udltimos lugares Extremadura, acompafada de Castilla
y Leon, Castilla-La Mancha y Galicia. Descendiendo de
la escala de comunidad auténoma a la de provincia, apa-
rece Madrid, y a distancia de ella, Baleares, Barcelona
y Las Palmas, y en un tercer lugar Mdlaga y Santa Cruz
de Tenerife. Las capitales de provincia mds valoradas en
concentracion son Madrid y Barcelona, a las que siguen,
en segundo lugar, Burgos, Segovia, Tarragona y Toledo.
Y, por ultimo, dentro de la escala municipal, prescin-
diendo de las capitales, aparecen como municipios con
mas de 50.000 habitantes: Pozuelo de Alarcon, Alcoben-
das (Madrid), Mijas, Fuengirola (Mdlaga), Majadahonda,
Las Rozas (Madrid), El Ejido (Almeria), El Prat de Llo-
bregat y San Cugat del Valles (Barcelona).

La concentracion de la propiedad, junto a la riqueza
catastral, la hemos analizado de forma evolutiva en Cas-
tilla-La Mancha desde mediados del siglo xvir hasta la
actualidad, para en este ultimo momento analizar la to-
talidad de sus municipios, tanto para rdstica como para
urbana (Pillet, 2007).

La Direccién General del Catastro ha venido publi-
cando desde 1990 hasta 2005 informacion estadistica ca-
tastral, que hemos utilizado para el conjunto de Espaiia;
pero desde 2006 se ha producido, tanto para urbana como
para rustica, una cambio en las variables aportadas, mo-
tivo por el cual es preciso tener en cuenta las variaciones
realizadas, asi como la mayor aportacion de datos.

II. LA EVOLUCION DE LA CONCENTRACION
DE LA PROPIEDAD

Dificilmente podremos entender las escalas del Es-
tado o del subestado, actualmente, si no acudimos al
andlisis evolutivo de los territorios, es decir, al siglo
xvI, que es donde se encuentran los primeros catastros
espafioles. Se ha afirmado que las investigaciones sobre
la propiedad urbana han sido menores que las existentes
sobre la propiedad agraria, «parece como si otras consi-
deraciones hubieran suplido al andlisis de la propiedad
urbana» (Mas, 2005, p. 242). Por el contrario, la inves-
tigacion sobre la diacronia de la propiedad rustica se
ha debido a un monumental esfuerzo de tratamiento de
fuentes de distinta naturaleza, y combinando éstas se han
reconstruido las estructuras en un momento dado (Mata
y Naranjo, 1996, pp. 97-104). Con cierta frecuencia, los
asuntos de estructura de la propiedad agraria se abordan
con informacion estadistica de los censos agrarios, cu-

yos datos no estdn referidos a propiedades y propietarios,
sino a explotaciones y a titulares de explotacién (Mata,
1997, p. 457), aspecto este ultimo que evitaremos.

1. Los CAMBIOS HISTORICOS EN EL CONTROL
DE LA PROPIEDAD

Un catastro es un sistema tributario basado en la con-
tribucién directa, en la centralizacion y racionalizacion
de la hacienda. El primer intento serio de llevar a cabo
una contribucién tnica para repartir la carga contribu-
tiva de forma proporcional a la riqueza e inventariarla
de forma individual se llevé a cabo en Catalufia con Pa-
tiflo (1716-1720) y Sartine (1735) y estuvo vigente hasta
1845 (Segura, 1988). Por el contrario, en Castilla, el ca-
tastro del marqués de la Ensenada (1750-1756), aunque
fue un auténtico inventario pormenorizado de la propie-
dad inmueble, tanto rdstica como urbana, y afecté a 22
provincias, una vez concluido no se llegé a implantar,
pues suponia la mejor forma de control fiscal de la ri-
queza y de persecucion del fraude (Pro, 1995). Qued6
definitivamente abandonado en 1776 debido al éxito de
la operacidn de resistencia antifiscal de los grupos de la
oligarquia (nobleza y clero), pues advertian para su no
implantacion injusticias y desigualdades. Tanto las Res-
puestas generales® como, especialmente, las Respuestas
particulares (libros de lo real) nos permiten conocer la
estructura de la propiedad y su localizacidn, pues tenian
como objetivo «averiguarlo todo de todos» (Camarero,
2002 y 2003).

El catastro revelé una sociedad claramente dual en
la que el «estado llano o cuerpo no privilegiado estaba
compuesto por cuantos no formaban parte de la nobleza
o del clero» (Anes, 1978, p. 91). El catastro de rustica
venia a demostrar que la nobleza, las 6rdenes militares
y la Iglesia fueron los que concentraron, con los repartos
de la tierra, los vastos patrimonios territoriales. La fuerte
concentracion de la propiedad se acrecent6 con la vin-
culacion de dos instituciones que favorecieron a la Igle-
sia y a la nobleza: la amortizacion eclesidstica (entrega
de bienes a la Iglesia, por la que se adquiria inmunidad
fiscal) y los mayorazgos (patrimonios familiares que no

2 Publicada para muchos municipios en la coleccién Alcabala del Viento
por el Centro de Gestién Catastral y Cooperacién Tributaria y Tabapress, bajo
la direccion de Jesis Campos y Concepcion Camarero, con introducciones de
diversos autores para cada municipio, recogidos posteriormente por Camarero
(2003) en «Unidades territoriales catastrales y disputas de términos en el Catastro
de Ensenada (1750-1757)».
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se repartian). Con €l se conclufa que la tierra estaba in-
frautilizada, improductiva y que habia que crear propie-
tarios individuales. El Informe sobre la ley Agraria de
Jovellanos (1785) proponia, para resolver los estorbos
existentes, una reforma agraria burguesa que partiera de
la enajenacién o venta de baldios y de tierras concejiles
y de la necesaria desamortizacion. El catastro de urbana,
por su parte, ofrecia una imagen nitida de las estructuras
urbanas, del mercado inmobiliario y las condiciones de la
vivienda; la polarizacién de la propiedad se concentraba
en la nobleza e hidalgufa y en las instituciones eclesids-
ticas, especialmente las 6rdenes femeninas. La casa en
alquiler era lo habitual, pues la casa propia era casi un
privilegio; de hecho, no se gravaba el valor de las fincas,
sino los rendimientos reales o potenciales (alquileres) que
se establecian a juicio de los peritos, una vez efectuadas
las declaraciones de los propietarios (Tatjer, 1988a).

En todo el Estado se implanté en 1768 la contaduria
de hipotecas o derecho de hipotecas, que gravaba los in-
muebles, era una institucion juridica de dmbito general
que serfa el precedente del Registro de la Propiedad. Se
ha dicho de ella que se perdi6 parte del valor exclusiva-
mente juridico hasta entonces de las contadurias en be-
neficio de una mayor presencia de su significado fiscal
(Moreno Pefia, 1993, p. 10).

Durante el siglo xix dos acontecimientos vinieron a
aportar cambios y reformas tributarias sobre la propiedad:
nos referimos, respectivamente, a la desamortizacion y a
los amillaramientos comos sustitutos estos ultimos del
necesario catastro, aunque previamente existieron otros
intentos, como los interrogatorios y las utilidades.

La desamortizaciéon se inici6 como paso previo
en 1820, cuando el Gobierno se apropi6 en calidad de
bienes nacionales de monasterios, ordenes monacales,
conventos y ordenes militares, a la vez que muchos in-
muebles de religiosas quedaron incorporados al control
de los obispos, sin ser suprimidos. En 1836, Mendizdbal
declaraba la venta de todos los bienes de los religiosos
en publica subasta, los cuales cayeron en manos de bur-
gueses y nobles que habfan acaparado deuda publica du-
rante los afios precedentes a la desamortizacion; se habia
iniciado un proceso del que ya Flérez Estrada advertia
entonces que «solo ganan los especuladores» (Tomds y
Valiente, 1977, p. 93). En 1841, con Espartero, continué
el proceso pasando a bienes ya no sélo las riquezas del
clero regular, que hasta ahora se habfan llevado a cabo,
sino también las del clero secular. La desamortizacion de
Madoz (1855) afect6 a multitud de propiedades del clero
secular y, por descontado, a las instituciones municipales
(Senent, 2004, p. 160), es decir, a los bienes de propios y

baldios de los ayuntamientos. La desamortizacion marcé
una nueva etapa en la situacién de la propiedad en Es-
pafia que aun sigue estando vigente, y que en términos
cuantitativos fue mds agraria que urbana. La primera de
ellas supuso cambios muy importantes en la estructura
de la propiedad rustica, al afectar a un 20-25 % de la
superficie (Feo, 2002, pp. 89-90), pues, mientras los bra-
ceros y yunteros perdieron las tierras comunales, los te-
rratenientes y la burguesia se apropiaron de los bienes de
propios, de los mayorazgos y de las posesiones de la igle-
sia. Malefakis (1972) recordaba que con ella nacia una
nueva estructura de la propiedad que tuvo su origen en
la Reconquista. Respecto a las propiedades urbanas, cabe
destacar la estrepitosa desaparicion del clero del escena-
rio urbano, aunque posteriormente, con la Restauracion,
recuper6 algunos bienes de uso (conventos, colegios, asi-
los, hospitales) obtenidos en buena parte por donaciones
pias o por compra a cargo de érdenes de nueva creacion
(Mas, 2005, pp. 245-246). La desamortizacién produjo
una separacion social importante entre el centro y el resto
de la ciudad: las nueve décimas partes de las fincas urba-
nas desamortizadas eran casas de vivienda, lo que originé
que muchos arrendatarios pasaran a ser propietarios; los
conventos y monasterios representaron el dos o tres por
ciento, y el resto eran casas de huerta y almacenes, siendo
estos ultimos los mds cotizados y comprados por la bur-
guesia industrial (Rueda, 2005, pp. 100-101).

Cuando en Europa estaba generalizado el catastro,
pues la informacién aportada por los propietarios y com-
probada por peritos imparciales de forma exhaustiva ga-
rantizaba que todos los ciudadanos contribuyeran en pro-
porcién de su riqueza, en Espaiia los liberales hablaban
de su necesaria implantacién, pero los grandes propieta-
rios apostaron por otras modalidades que les fueron mds
favorables, como veremos a continuacion.

Desde comienzos del siglo xix se llevo a cabo un es-
fuerzo legislativo en materia impositiva para mantener
la fiscalidad sobre las rentas de los inmuebles. Sendos
decretos de 1813 y de 1817 aprobaron la elaboracién de
un Interrogatorio o Cuaderno sobre la riqueza territo-
rial, industrial y comercial que, mds que un inventario de
la riqueza, era una valoracién de la renta elaborada, del
que afirmé Quirds (1967) que tuvo «un valor comparable
al del catastro de Ensenada», para afiadir que permitid la
reconstruccién de la estructura de la propiedad cuando
aun no se habian iniciado las grandes desamortizaciones
ni desaparecido el régimen sefiorial; su origen legal es-
tuvo basado en el repartimiento hecho para el pago de las
contribuciones del reino, a partir del cual la contaduria
de rentas reales de cada provincia hizo un padrén. Pos-
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teriormente, en 1841, Baldomero Espartero obligaria a
todos los pueblos de Espaiia a realizar una estadistica del
Estado de las utilidades o riqueza de los vecinos y foras-
teros de cada municipio, indicando el total de poblacién
y la «riqueza territorial o agricola, pecuaria, urbana, in-
dustrial, comercial y total», para los repartimientos de las
contribuciones de rentas provinciales. El boletin oficial
de cada provincia publicaria la informacion elaborada
por la junta correspondiente. Los municipios ain guar-
dan, como hemos podido comprobar en sus archivos, la
«relacién de todos los vecinos y hacendados forasteros
que hay en esta poblacidon con el nimero de personas
que cada uno cuenta y sus utilidades anuales rectificadas
por la junta», ofreciendo informacién de la poblacion,
las contribuciones y la riqueza imponible y liquida; en
urbana se ofrecen listados sobre la totalidad de la propie-
dad, tanto para el conjunto de la ciudad como para sus
barrios.

Como el Estado espafiol seguia careciendo de una
informacién fiable sobre la que basar el cobro de un im-
puesto directo (Navarro, 1995, p. 171), el paso definitivo,
pues de alguna forma venia a concluir con el Antiguo Ré-
gimen en materia fiscal, se dio con la reforma tributaria
de Mon y Santilldn (1845), que representaba un nuevo
sistema, nos referiremos a la Contribucion de inmuebles,
cultivos y ganaderia (Pérez Picazo, 1998), que gravaba
la renta, el producto liquido de los bienes inmuebles; de
esta forma, se acude al concepto de riqueza imponible.
El sistema que se establecié fue el de amillaramientos
de la riqueza individual contribuyente, basados en el co-
nocimiento de los bienes imponibles a través de la de-
claracion jurada de los propietarios y el de las cartillas
evaluatorias que permitian conocer el valor de dichos
inmuebles. Su mayor defecto fue dejarlos en manos de
los ayuntamientos, por lo que se favorecié el fraude y
la ocultacién (Segura, 1988; Pro, 1991, 1995). A partir
de los amillaramientos se elaboraron los padrones de
contribuyentes (1850-1928). La copiosa documentacion
fiscal fue conocida con distintas denominaciones: ami-
llaramientos, padron general de riqueza, padrones de
contribuyentes de riqueza y registros de fincas (Mata y
Romero, 1988, pp. 230 y 234).

Entre 1876y 1877 alos amillaramientos se afiadieron
los registros de fincas rusticas y urbanas, a partir de los
cuales se elaboraron los cuadernos o padrones de riqueza,
que se publicaban en el boletin oficial de cada provincia,
diferenciando los propietarios residentes de los foraste-
ros. Los amillaramientos gravaron la propiedad rustica y
urbana, siendo la principal fuente de ingresos de la Ha-
cienda publica, pues representaba el 40 % de la recau-

dacién impositiva. Las tierras de la burguesia procedian
de compras mds que de herencias, por lo que se registré
una importante movilidad de la propiedad. En funcion de
la cuota pagada por los contribuyentes agrarios en 1883,
los grandes propietarios representaban el 0,4 % y con-
tribufan con el 22,6 %j; los medianos suponian el 3,6 %
y su contribucién representaba el 26,6 % y, por ultimo,
para los pequefios (96 %) la cuota ascendia al 50,6 %
(Martinez Cuadrado, 1973, p. 293). Con este instrumento
fiscal, los liberales intentaron impulsar la contribucién
territorial, en la que se comprueba que la Iglesia perdid
definitivamente su hegemonia, con la excepcion de las
ordenes femeninas.

Con la ley de 1893 se separan la riqueza rustica o
territorial de la urbana; se crean para esta dltima los re-
gistros fiscales de edificios y solares, que suponian la
inscripcién individualizada de cada finca. El registro de
inmuebles serviria de base para la elaboracién del padrén
de edificios y solares, en el que la informacién se redu-
cia a la localizacién del propietario, el producto integro
y el liquido imponible. Los mayores problemas eran que
a la ocultacién de valores y de edificios en construccién
se unia la ausencia de mapas parcelarios (Tatjer, 1988a).
Respecto a la riqueza territorial, se debe recordar que los
boletines oficiales de la provincia publicaron listados de
contribuyentes durante el periodo 1899-1923, listados
que permitian analizar el transito en los primeros lugares
de la jerarquia, ocupada en un primer momento por re-
presentantes de la nobleza y, mds tarde, por la burguesia
local, como hemos podido comprobar al estudiar una ciu-
dad castellana, Ciudad Real (Pillet, 1984, p. 276).

Es decir, se habia operado el trdnsito en la propiedad,
la nueva burguesia estaba estableciendo las bases de la
nueva sociedad. De hecho, en 1861 una ley hipotecaria
creaba en cada cabeza de partido judicial, dependiendo
del Ministerio de Justicia, un Registro de la Propiedad,
que enlazarian con la vieja Contaduria de Hipotecas, a
la que sustitufa. El objetivo fundamental era registrar la
propiedad, dar seguridad juridica a sus propiedades y al
trafico inmobiliario hasta la actualidad (Tatjer, 1988a, y
Moreno Pefia, 1993). La seguridad deseada vendria de la
mano de la Constitucién de 1876 y, muy especialmente,
del Codigo Civil de 1889, donde se reconoce que la pro-
piedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa sin
mds limitaciones que las establecidas en las leyes; na-
die podra ser privado de su propiedad sino por autoridad
competente y por causa justificada de utilidad publica,
previa siempre la correspondiente indemnizacién (arts.
348-349). Cuando se llega a los tltimos afios del siglo
XIX, el balance, a diferencia de Europa, es que no tenemos
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un catastro general para todo el Estado, pues los aspectos
fiscales han quedado a merced de los ayuntamientos, con
declaraciones juradas a partir de las cuales se elaboran
amillaramientos y padrones, al mismo tiempo que los
aspectos hipotecarios los controla el Registro de la Pro-
piedad, sin conexion entre lo fiscal y lo hipotecario. Estas
circunstancias originaron que desde 1895 se volviera a
hablar de la «cuestion catastral», de la necesidad de ela-
borar un catastro parcelario.

2. LA PROPIEDAD Y EL PROCESO CATASTRAL

La ley del Catastro (1906) vino seguida de un largo
proceso para la elaboracion del avance catastral; de he-
cho, la dictadura de Primo de Rivera derogé la ley, susti-
tuyéndola por otra (1925) imposible de llevar a término
con los recursos de que disponfa el Estado en aquel mo-
mento, pero el objetivo estaba claro: se trataba de frenar
temporalmente el catastro en defensa de los intereses de
las clases terratenientes (Pro, 1991). En 1930 se dio a
conocer una «memoria» por parte de la Direccion Gene-
ral de Propiedades y Contribucion Territorial con datos
basados en la superficie, donde se ofrecia la siguiente si-
tuacidn: las grandes propiedades (mds de 250 ha) repre-
sentaban el 0,2 % de las fincas y el 34 % de la superficie,
lo que demostraba una gran desproporcion; las medianas,
el 1,8 % de las fincas y el 30 % de la superficie, y, por ul-
timo, las pequefias (menos de 10 ha), el 98 % de las fincas
y el 36 % de la superficie. Como conclusién de esta situa-
cion, los estudiosos consideraban el latifundio como una
posesién mayor de lo que normalmente debia de tener un
individuo o mayor de lo que puede explotar un agricul-
tor (Carrion, 1975). Tanto este autor como Garcia-Badell
(1946) encuentran el origen de esta concentracion en los
origenes y en la desamortizacion, donde los mayorazgos,
vinculaciones y censos cambiaron de nombre para pasar
a manos de la burguesfa, mayoritariamente.

Con la Republica se regresé al modelo de avance ca-
tastral (1906); la ley de 1932 abria una nueva via para
el desarrollo del catastro parcelario, introduciendo la fo-
tografia aérea, lo que permitia la supresion de los cro-
quis a mano alzada por fotografias aéreas, iniciando de
esta forma una nueva etapa en la planimetria catastral
contempordnea (Ferndndez, 1998; Urteaga, 2008). El
avance catastral se centré en dos aspectos: en urbana, en
la elaboracion de un padron de edificios y solares para
los ultimos afos de la década de 1930, con listados de
propietarios particulares, asi como con la localizacion
de sus propiedades por calles, muy util para el andlisis

de la estructura de la propiedad; en rustica, y con vis-
tas a la reforma agraria, se elaboré en 1933 el Registro
de la Propiedad Expropiable (Feo, 2002, pp. 98-99), de
notable interés para el estudio de la estructura de la pro-
piedad y especialmente de las grandes propiedades, por
la informacion aportada: nombre del propietario, natura-
leza, fincas de su propiedad y causa de la expropiacion.
La situacién que ofrecia Espaifia en los afios treinta nos la
presenta Malefakis (1972) afirmando que el 53 % de las
tierras poseidas por absentistas se hallaban en arriendo,
el absentismo burgués tendia a crecer con el mayor ta-
mafio de las fincas y la nobleza del sur, absentista por
definicidn, convertia a Madrid en la ciudad favorita de la
grandeza. Con estos datos se llevé a cabo una Comision
Técnica Agraria para realizar la reforma agraria con dos
fines claros: ocupar fincas arrendadas sin necesidad de
expropiacion, entregdandolas a las comunidades de cam-
pesinos, y asentar a unas setenta mil familias. El Instituto
de Reforma Agraria (1931) ofreci6 como resultado que 99
«grandes de Espafia» eran propietarios de 577.000 ha, los
diez primeros oscilaban entre las 75.000 y las 15.000 ha,
especialmente cuatro duques. Pero, como afirmé Carrién
(1974), la derecha no quiso comprender que la reforma
era fundamental para la estabilidad social y politica.
Concluida la guerra civil, en 1940 se decretd la revi-
sion de los amillaramientos, lo que demostraba el conser-
vadurismo del nuevo régimen, cuando todos los paises
contaban con catastro, aunque un afio después se daria
via libre a la continuacion del avance catastral, siguiendo
la legislacion de 1932. Serfa la ley de 1952 la que agi-
lizarfa los tramites; de hecho el catastro de rustica, que
se realizé de sur a norte, dio sus primeros resultados en
1959. Garcia-Badell (1960), que fue el primero en publi-
car sus conclusiones, afirmarfa que el grupo de propie-
tarios con mds de cien hectdreas representaba el 0,8 %,
concentrando una superficie del 53,5 % de la tierra, con-
sideradas no so6lo por su extension sino también por su
riqueza; mientras que los de menos de deiz hectdreas
representaban el 91,5 %, controlando una extension del
18,9 %; ante esta alarmante situacion, sefialarfa que lati-
fundios y minifundios «asfixiaban la extensién que que-
daba para la mediana propiedad». Por su parte, Malefakis
(1972), tras comparar la identidad existente en la estruc-
tura de la propiedad de la tierra, tanto en 1959 como en
1930, regionalizaria Espafia en tres zonas: norte, centro
y sur, o feudo de la gran propiedad (Andalucia, Extrema-
dura mds Salamanca, Albacete, Ciudad Real y Toledo),
seflalando en esta tltima zona diferencias internas a favor
de las grandes propiedades y propietarios, ya que los la-
tifundios de llanura y regadio eran los de mayor riqueza
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rustica. La nueva ley de Reforma del Sistema Tributario
(1964) supuso una nueva revision del catastro, pues se
disciplina la contribucion territorial, tanto rdstica como
urbana (Moreno y Bueno, 2008: 48-50); ambas presen-
tan dos documentos esenciales: las hojas catastrales y las
células de propiedad; estas ultimas ofrecen la relacion
de todas las parcelas poseidas por cada propietario en un
municipio determinado (Lépez Ontiveros, 1971). El ca-
tastro de urbana y especialmente la nueva contribucién
territorial urbana nacfan en el momento de maxima ur-
banizacién y su interés se basaba en el establecimiento
de un sistema de valoracion objetiva de los inmuebles
urbanos, adquiriendo una creciente importancia dicho
catastro, asi como la contribucion territorial que de €l se
derivaba. Quirds (1968) afirmaba que como consecuen-
ciade laley de 1964, al tiempo que se renovaba la contri-
bucion territorial urbana se estaba procediendo a levantar
los planos parcelarios de los que hasta ese momento se
carecfa en muchos nicleos urbanos. La valoracién era
muy diferente veinte afios después, con sus aspectos ne-
gativos y sus grandes ventajas (Arranz, 1988).

Por su parte, el catastro de ristica dividi6 el impuesto
en dos modalidades: cuota fija, de aplicacion general, que
gravaria la actividad agraria sobre una base de estima-
cion catastral, y cuota proporcional, que gravaba los ren-
dimientos de las explotaciones agrarias que superaban las
100.000 pesetas, y que representaron un total de 23.000
explotaciones. El censo de explotaciones sujetas a cuota
proporcional se llevé a cabo durante los afios 1965 a
1978, y ofrecié como resultado en su primer afio que el
38,5 % del liquido imponible lo posefan el 0,8 % de los
propietarios (Carrién, 1973), destacando, por regiones,
Andalucia occidental en todas las variables: porcentaje
de propietarios, de fincas, de superficie y de riqueza o li-
quido imponible, con el predominio de la burguesia y las
sociedades agrarias; y por propietarios, la burguesia agri-
cola destacaba en todos los conceptos, excepto en super-
ficie, pues en éste sobresalian los ayuntamientos, espe-
cialmente en ambas Castillas; por dltimo, la aristocracia
estaba mds presente en Extremadura y en Andalucia
oriental (Leal y Martin, 1977). Las provincias que ocupa-
ban los primeros lugares por el mayor nimero de titula-
res catastrales eran Sevilla y Cérdoba; por nimero de ti-
tulares contribuyentes aparecian Valencia y Le6n; y por
mayor nimero de exentos, La Corufia y Valencia (Moya,
1988). Los propietarios no podian ocultar propiedades,
pero si intentaban una baja valoracién de la riqueza rus-
tica. Los censos de cuota proporcional se encuentran en
la actualidad en las delegaciones provinciales de Ha-
cienda o en algunas provincias en su respectivo archivo

historico provincial; la informacién aportada nos permite
analizar los tipos de propietarios, el nimero de propieda-
des y la riqueza o base imponible, tal y como hemos es-
tudiado para una comunidad auténoma pluriprovincial,
Castilla-La Mancha (Pillet, 2007, pp. 216-219).

La reforma fiscal de 1978 y la ley del Impuesto so-
bre la Renta de las Personas Fisicas (1987) suprimirian
la cuota proporcional y transformarfan la cuota fija en
un tributo local, gestionado por los consorcios. Las hojas
de la contribucion territorial, tanto del catastro de rustica
como de urbana, sirvieron para la investigacion de la es-
tructura de la propiedad en un gran nimero de estudios.

3. CATASTRO ACTUAL Y CONCENTRACION DE LA PROPIEDAD

La ley de 1988 reguladora de haciendas locales su-
primirfa las contribuciones territoriales de rustica y de
urbana, creando a su vez el impuesto sobre bienes inmue-
bles, tributo directo constituido por la propiedad de los
bienes de naturaleza rustica y urbana, finalizando de esta
forma la etapa que se inicié en 1845. La ley que entraria
en vigor en enero de 1990 venia a afirmar que los ca-
tastros inmobiliarios rdsticos y urbanos daban a conocer
la propiedad territorial, siendo, por tanto, un registro de
cardcter censal, exhaustivo de toda la riqueza patrimo-
nial existente. Su objetivo fundamental es alcanzar plena
identidad entre valores fiscales, catastrales y reales; se
presentaba oficialmente, ademds, como un intento de su-
perar su mision esencialmente fiscal para convertirse en
un instrumento de ayuda para la planificacion territorial,
al mismo tiempo que a efectos fiscales es un inventario
de los bienes inmuebles, con valoracion actualizada, cer-
cana a su valor de mercado. Un catastro, por tanto, ade-
mds de su funcionalidad fiscal, constituye un catdlogo de
bienes del pafs, que puede cumplir multiples funciones
en la planificacién econdmica, en la ordenacion del te-
rritorio y en el planeamiento urbanistico (Ferrer y Cruz,
1988, p. 54).

La base imponible de este nuevo impuesto estd cons-
tituida por el valor catastral de los bienes inmuebles; es
un valor administrativo que se utiliza como referencia,
se obtiene a partir de las caracteristicas que figuran en el
catastro, es diferente al valor de mercado, aunque debe
guardar relacién con éste sin superarlo, y se utiliza por
la administracion como un valor fiscal (Navarro, 1995,
pp- 176-177). El valor catastral, segin Varona (2001), se
convierte en el centro del andlisis por ser una de las fi-
guras juridicas de mayor impacto social para valorar los
bienes inmuebles. Desde 1990, la Direccion General del
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Catastro viene aportando informacidén estadistica anual, a
nivel municipal, tanto del impuesto sobre bienes inmue-
bles (rdstico y urbano) como del catastro inmobiliario
(rdstico y urbano). Tomando como base el catastro de
bienes inmuebles rusticos y a partir de los datos aportados
por Ocaiia y Navarro (1993, p. 74), hemos relacionado la
base imponible con el nimero de titulares para conocer, a
comienzos de los noventa, las comunidades auténomas,
excluidas las forales, que destacan por la mayor concen-
tracién de la propiedad: son Andalucia, Aragén, Cataluiia
y Murcia; mientras que entre las de menor concentracion
aparecen Asturias, Baleares, Galicia y La Rioja.

Tomando como base la informacion aportada por la
Direccion General del Catastro sobre el catastro inmo-
biliario (rdstica y de urbana), excluidas las diputaciones
forales, se ha relacionado el valor catastral con los titu-
lares, para estudiar la concentracion de la propiedad, as{
como el valor catastral con la superficie, para analizar
la riqueza catastral. En esta ocasién nos centraremos
en la concentracién de la propiedad, comparando dos
momentos: 1995 y 2005, tanto en el catastro de rustica
como en el de urbana. El catastro de rustica presentaba
en 1995 la mayor concentracion de la propiedad en las
siguientes comunidades autéonomas: Andalucia, Murcia
y Catalufia y, diez afios después, en Andalucia, Mur-
cia, Aragén y Cataluiia. Si nos centramos ahora en el
catastro de urbana, los primeros lugares los ocupaban
en 1995, con idéntica valoracidn, Baleares, Catalufia y
Madrid; pero, diez afios mds tarde, el primer lugar lo
ocupa Madrid, seguida a distancia, con igual valor, de
Baleares, Canarias y Catalufa (Pillet, 2007, p. 221), do-
cumentacion que podemos seguir en las siguientes esca-
las (provincias, capitales y municipios) con lo afirmado
al comienzo de estas paginas.

A partir de esta informacion estadistica se debe des-
cender a los libros de células de propiedad para conocer
la situacion interna de cada uno de los municipios; desde
ellos y durante los tltimos afios se estdn desarrollando
distintas monografias con datos del catastro de rustica y
desde una perspectiva de género para la mayor parte de
Espaifia, donde se concretan las desigualdades existen-
tes, es decir, diferencias sociales y de género (Feo, 2001,
p. 18). Mata (1995 y 1997) ha afirmado que el seguimiento
diacrénico de la documentacion fiscal (amillaramientos,
padrones y catastros) ha aportado informacion estimable
sobre la propiedad, pues ha ayudado a constatar que la
gran propiedad actual nace y se asienta sobre las grandes
propiedades de antafio, por lo que hay una continuidad
secular, especialmente en los dominios del sur de Espaiia,
aunque es verdad que sus titulares no pertenecen ya a

los grupos de poderosos de entonces (clero y nobleza);
nos encontramos en el final del proceso de afianzamiento
de burguesias locales y regionales, formadas por grandes
propietarios-labradores o grandes empresarios agrarios, a
las que se unen sociedades mercantiles dirigidas a activi-
dades agrarias innovadoras. Para el estudio de la propie-
dad y los propietarios risticos se ha aconsejado prestar
atencion a la dimension patrimonial de los grandes domi-
nios, debido a que la apropiacion de la tierra ha dejado de
ser unidad articuladora de produccion.

Con independencia del intento frustrado de reforma
agraria con la aprobacién de los estatutos de autonomia
(Roux, 1982), pues sdlo el Estado, como afirma la Cons-
titucidn, tiene competencia exclusiva sobre expropiacion
forzosa, siguen ain existiendo denuncias importantes
que afectan tanto a los recursos naturales de cardcter ge-
neral como a un capitalismo agrario incompleto o incon-
cluso; respecto a la primera, de cardcter natural, tenemos
que destacar que la forma de utilizacién de las aguas nos
aboca a «un proceso continuado y creciente de privati-
zacion de la naturaleza» (Capel, 2003); y respecto a la
segunda, de cardcter social y que se podria agravar con
la situacion de paro provocada por la actual crisis del ca-
pitalismo, que «los jornaleros todavia reclaman la demo-
cratizacion de la tierra a través de la reforma agraria y el
reparto de la misma» (Martin, 2008, p. 163).

Respecto a la situacion en el mundo urbano, se ha
afirmado que al comienzo del nuevo siglo se estaba asis-
tiendo a un mercadeo permanente entre los promotores
inmobiliarios y los representantes politicos en los gran-
des municipios, asi como a la aparicion de grandes ope-
raciones urbanizadoras en antiguas propiedades rusticas
(Mas, 2005, p. 251). Al comienzo de estas pdginas se
ponia el ejemplo de la ciudad de Madrid como acapara-
dora de capitales procedentes de rentas y ayudas agrarias.
Acumulacion que, como ha afirmado Harvey en una obra
con Smith (2005), tiene su base en el concepto de renta
monopolista, es decir, en la posicién de los actores do-
minantes en el espacio urbano-regional, en aquellos que
poseen el capital suficiente para instalarse en lugares no-
dales de la globalizacion y obtener del sector publico las
inversiones necesarias en capital fijo para que sean com-
petitivos, anunciando de esta forma, este autor, la crisis
de la ciudad y del sistema posindustrial capitalista.

Para el estudio de los procesos de concentracion y de
acumulacién de la propiedad y sus consecuencias territo-
riales, el catastro y el registro de la propiedad se muestran
como dos fuentes de indudable valor. El catastro viene
desarrollando una avanzada cartografia y actualizando su
documentacion catastral, aspectos que han originado la
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amplia utilizacion que se viene desarrollando en diversas
monograffas y en la universidad espafiola (Manzano y
Salmerdn, 2006); respecto al Registro de la Propiedad,
que tiene como objetivo dotar de seguridad a la propie-
dad inmobiliaria y desarrollar el crédito territorial o hipo-
tecario (Méndez, 2007), ha servido para conocer las con-
secuencias de los cambios en los territorios y sus paisajes
(Pillet, 2008a, pp. 139-142). Atn sigue pesando que la
actividad catastral y la registral estén en Espafia asigna-
das a entidades distintas: el catastro depende del Minis-
terio de Economia y Hacienda, mientras que el Registro
de la Propiedad lo hace del de Justicia, lo que origina que
todas las fincas estén incluidas en el catastro pero no en el
Registro, pues es voluntario inscribirlas, cuando lo 16gico
serfa la tendencia que se estd dando en la Unién Europea
de unificacion en una unica institucién o, como mucho,
de compartir una unica base de datos, como se viene de-
fendiendo (Durdn y Velasco, 2007).

1. CONCLUSION

Tras analizar las distintas escalas que afectan a los
problemas de la concentracion de la propiedad desde la
planetaria a la local, se ha pasado a analizar la evolu-
cion de la concentraciéon como elemento fundamental
e invisible en la ordenacidén de los territorios. Los ca-
tastros, asi como los amillaramientos y padrones, tanto
de ristica como de urbana, nos han permitido conocer
el estado de la cuestién de la estructura de la propie-
dad desde el siglo xvir hasta la actualidad, poniéndola
en relacion con la legislacién y sus fuentes de estudio,
procedentes tanto del catastro como del Registro de la
Propiedad. Con ellos se pudo conocer el predominio de
la nobleza y el clero a mediados del siglo xvi para, pos-
teriormente, a comienzos del siglo xx, detectarse la ma-
yor propiedad en manos de la nobleza y de la burguesia
local, hasta derivar en el predominio de las burguesias
locales y regionales, asi como en sociedades mercanti-
les, actualmente.

La labor seguida por la Direccion General del Catas-
tro de publicar, desde comienzos de los noventa, infor-
macién estadistica para la mayorfa de los municipios de
Espaiia nos ha facilitado conocer las distintas escalas del
Estado. Esta documentacion permite analizar la riqueza
catastral y la concentracion de la propiedad de todos los
municipios del dmbito de la citada Direccién, como paso
previo a un posterior andlisis de mayor profundidad. El
principal problema radica en las diputaciones forales de
Navarra y del Pafs Vasco, pues no publican esta misma

informacién, aunque la elaboran cuando se les solicita,
como de hecho nos ha ocurrido para el catastro de rus-
tica. Con la informacion aportada por la Direccién Ge-
neral y las diputaciones forales podriamos afirmar que en
rustica es Andalucia la comunidad auténoma con mayor
concentracion de la propiedad, sobresaliendo la provin-
cia de Sevilla, mientras que en la escala municipal, como
hemos visto, los mds destacados pertenecen a provincias
diversas. Respecto al catastro de urbana, la primera es la
comunidad de Madrid, y en la escala provincial destacan
Baleares y Barcelona, mientras que las dos capitales con
mayor concentracion de la propiedad son Madrid y Bar-
celona.

Si para el estudio del territorio el catastro siempre
fue una gran infraestructura de informacion territorial, la
ausencia de estadisticas publicadas para el conjunto del
Estado no parece propia de una sociedad de la informa-
cion que ha convertido el catastro actual en un sistema de
informacidn territorial de primera mano.
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