atastro dedica la parte monografica de su ter-
cer numero a un ambicioso tema: el mercado
inmobiliario. La sociedad vive inmersa en el
llamado boom inmobiliario de los altimos
afios, cuya incidencia ha alcanzado tal magni-
tud y naturaleza como para poder alirmar, sin
temor a exageraciones, que bien directamente
. 0 a través de las consecuencias que genera, su
influencia afecta a practicamente todas las variables economicas
y muchas de las denominadas sociales.

Las colaboraciones de este numero no estan orientadas a la
consecucion de un exhaustivo analisis estadistico ni macroeco-
nomico de lo que ya se conoce como fenomeno inmobiliario y sus
consecuencias, sino que se dirigen a esbozar una descripcion del
mismo, fundamentalmente desde dos grandes perspectivas, lo
que, desde luego, no significa desinterés por otros posibles en-
foques. Muy al contrario, la seleccion de los trabajos se encami-
na, con una intencion divulgativa que a buen seguro resultara
esclarecedora, por un lado a la descripcion de la situacion y
caracteristicas actuales del sector y la realidad inmobiliaria es-
pafiola, asi como los antecedentes que han condicionado el que
dicha realidad tenga la estructura que tiene y no otra, para, por
otro lado, y precisamente desde el conocimiento del sector, ana-
lizar su aspecto sin duda mds dinamico: el mercado y la evolu-
cion reciente-del mismo.

No conviene olvidar que nuestra optica se proyecta desde el




Catastro, y por cllo, la descripcion que aqui se hace del sector y
mercado inmobiliarios constiluye una adecuada informacion
para abordar cuestiones que a los ojos de la institucion catastral
adquieren un significativo inferés, lales como la politica tributa-
ria sobre bienes inmucbles y el fraude fiscal y la vivienda, consi-
derada a su vez con un doble enfoque, que la refiere, tanto a la
politica estatal en ¢l scctor especialmentc su financiacion-,
como a los elementos determinantes del precio de suelo y vi-
viendas en ¢l mercado. Por iltimo se consideran distintos aspee-
tos plantcados en torno a la valoracion catastral de los bienes
inmuebles y su valor dc mercado. Una vision puntual de la fis-
calidad inmobiliaria en Espana completa el analisis concreto del
mercado que se preiende desde estas pdginas.

En cfecto, partiendo del conceplo de opacidad que se desta-
ca como una de las caracteristicas de mayor relieve en la reali-
dad inmobiliaria cspafiola se aborda el fraude fiscal. cl cual
constituye con scguridad la consccuencia mds inmediata y de
mayor incidencia que csa falta de transparencia genera. Por su
parte, tas cuestiones planteadas en torno a la vivienda obedecen
al enorme y cualificado peso especifico que representa este sub-
sector dentro del mercado inmobiliario. En cuanto al valor ca-
tastral del patrimonio inmobiliario, baste recordar la transcen-
dencia de un Catastro multifuncional y lo que supone para la
vida economica el hecho de contar con un valor permanente-
mente actualizado de todos los bienes inmuebles.

Se ha afirmado con anterioridad que la dindmica del merca-
do inmobiliario afecta praciicamente, en una u otra medida, a
todas las variables del sistema economico y, si esto es aceptable
con cardcter general, cn el caso cspanol adquicre especial relie-
ve, pues en la peculiar naturaleza de la recientc coyuntura eco-
nomica tienen mucho que decir las transacciones inmobiliarias.
Que las cotizaciones de las mismas en el mercado sean muy su-
periores a las del resto de los precios las ha convertido en uno
de los episodios ya constante- de mayor importancia en la his-
foria economica reciente, aunque su alcance global sea dificil
determinarlo con cxactitud, pues el movimiento de los activos
inmobiliarios, y aan mas, de los patrimoniales, escapa en mu-
chas ocasiones al analisis macroeconomico y estadistico. Parece
demostrado, ademis, que el riron de los precios inmobiliarios no
es un fenomeno exclusivamente urbano sino que, teniendo en las
mds importantes ciudades su principal escenario, viene produ-
ciendo una notable labor de arrasire en el medio rural, origi-
nando una revalorizacion del precio de la tierra, aunque su
apreciacion para fines agrarios haya seguido de hecho pautas
muy diferentes, segln las zonas y aprovechamientos.
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Podrian afiadirse multiples razones para la oportunidad del
tema, y cada una de ellas constituiria un argumento suficiente-
mente valido en si mismo sin recurrir a los demas. También
pueden recordarse otros tantos aspectos decisivos del mismo
que han sido obviados, tales como, por citar algunos, la inci-
dencia de los activos inmobiliarios en los activos patrimoniales,
en los ingresos de los espanoles, en el crecimiento economico, en
los precios y empleo e incluso en la distribucion de la renta y
equilibrio exterior, si nos atenemos a lo que conforma el grueso
de la rubrica inversiones extranjeras. Y otros mds, con toda
seguridad.

Para la institucion catastral, aun teniendo importancia deci-
siva todos estos aspectos, el reto consiste en cuantificar y valo-
rar adecuadamente el patrimonio inmobiliario, dejar constancia
actualizada de ello, agilizar la gestion que genera, y que toda
esta labor preste apoyo a cuantas politicas sectoriales actuen en
cada momento. Pero, ademds, existe el reto anadido de
mantener una informacion abierta a los ciudadanos, contribu-
yendo desde estas paginas a la difusion del conocimiento de esta
tarea y su problemadtica, asi como de los aspectos selectivos de
aquellos sectores que, de una u otra manera, se interrelacionan
con ella.

Precisamente ese afin divulgador nos lleva a abundar en el
tratamiento de nuevos aspectos en torno a la Ley Reguladora de
las Haciendas Locales, presente también en numeros anteriores
de catastro. En esta ocasion, las referencias atafien a los benefi-
cios fiscales que el nuevo Impuesto sobre Bienes Inmuebles vie-
ne a aportar o corregir respecto a la situacion anterior. Y, por
supuesto, st el Catastro es un inventario valorado de unos de-
terminados bienes, conviene no dejar de lado otras experiencias,
lo que en este caso se aborda a través de lo que representa la
valoracion administrativa inmobiliaria en un pais como Estados
Unidos.

El mercado inmobiliario se erige como un ambicioso tema
con numerosisimas facetas e implicaciones. Las cuestiones aqui
planteadas salen al paso del interés que suscita una dindmica de
tan incuestionable actualidad y por la que, de una u otra mane-
ra, todos estamos afectados. Y salen al paso a través de la di-
vulgacion de una serie de aspectos —quizas los menos conoci-
dos— de la realidad inmobiliaria, con la intencidn, cuanto me-
nos, de satisfacer una parte de dicho interés, pero en todo caso,
con el proposito de contribuir una vez mds a que sea conocido
el protagonismo creciente de la labor catastral en cada vez mas
numerosos sectores y el valor en alza de los datos que el Catas-
tro pueda aportar a la sociedad entera.
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