La plus-valia inmobiliaria “

SU FUNDAMENTO.—INCORPORACION AL Fisco MUNICIPAL DE LOS IN-
CREMENTOS PATRIMONIALES.—LA LEY Y pAS ORDENANZAS.—DiI-
FICULTADES DE ADAPTACION.—POSIBLES MODIFICACIONES,—IN-
TERVENCION EFICAZ DE LA CAMARA DE LA PROPIEDAD.

Seroras y sefiores: La propiedad inmueble siempre llamé la
atencién de todos los Gobiernos por las excelentes condiciones
que ofrece como mater-a de imposicién. La estabilidad, la fijeza
de los bienes de esta clase, la dificil ocultacién de los provechos
que suministra, hasta las consideraciones sociales que su pose-
sién atribuye y la ventaja inmediata que los mismos bienes repor-
tan de la accién del Poder piblico, son otras tantas circunstancias
que han atraido sobre la tierra el peso de los tributos.

Al impuesto sobre la Plus-valia inmobiliaria, que, al parecer,
es de nuestros dfas, se le puede asignar un remoto origen. Se
atribuye nada menos que al emperador romano Augusto la crea-
cién del primer impuesto de transmisién de bienes inmuebles, es-
tableciendo el derecho de una vigésima sobre herencias, y du-
rante la [Edad Media, lo mismo las transmisiones inter vivos que
las por causa de muerte, estuvieron sujetas al pago de laudemios,
minciones, maifierias y otras gabelas semejantes, todas de indole
feudal. Al desaparecer los derechos sefioriales y las alcabalas, el
propio Estado intenta seguir los movimientos de la propiedad in-
mueble, cobridndose pequefios derechos en los primeros Regis-
tros hipotecarios, que cred el rey Carlos I y restauré Carlos 111,
y va, a fines del siglo XVIII, se establecié un arbitrio sobre los

(1) Conferencia pronunciada el dia 27 de Mavo de 1929 en el salén de actos de la
Cémarz{ Oficial de la Propiedad Uibana de Madrid.
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bienes que se vinculasen, desaparecido con la invasién francesa,
restablecido en 1821, suprimido al afio siguiente, vuelto a implan-
tar en 1829 y derogado en la ley de Presupuestos de 1835, que a
su vez restablecié el impuesto sobre las transmisiones de capital,
de bienes inmuebles hechas por contrato y sobre las herencias, y
ya con las reformas tributarias de D. Alejandro Mon de 23 de
Mayo de 1845, se organiza definitivamente el impuesto que se
llamé de fraslaciones de dominio, gravando todas las transmisio-
nes de bienes inmuebles, imposicién y redencién de cargas, mo-
dificAndose paulatinamente thasta que, con la publicacién de la
ley ‘Hipotecaria de 8 de Febrero de 1861, se dié al impuesto una
base mas amplia y precisa y medios de accién mas eficaces al ha-
cer intervenir a los Registradores en la recaudacién, obligdndoles
a exigir las cartas de pago como requisito indispensable para la
inscripcién de las fincas, quedando incorporado definitivamente
a la legislacién espafiola, con sucesivas modificaciones, con todos
los elementos precisos para la consolidacién de un impuesto real-
mente juridico, que hoy se conoce con el nombre de impuesto de
Derechos reales y de transmisién de bienes, impuesto que tiene
puntos de contacto esenciales con el de Plus-valia, de los cuales
me ocuparé mas adelante.

Existe otro impuesto, también inmemorial, sobre las casas o
propiedades urbanas, forma de riqueza que se compone de dos
clementos, el terreno o solar y el edificio sobre é1 construido ; tie-
ne, en general, condiciones més ventajosas que la propiedad ru-
ral, porque exige menos trabajo su aprovechamiento y por el
mayor nuimero de eventual'dades que hay a su favor, pues el na-
_tural desarrollo de las poblaciones aumenta sus valores.

Suelen imponerse las casas por las rentas, con una pequeiia
deduccién por huecos y reparos, o por la estimacién de su valor
hecha directamente para las fincas que sirven de morada a sus
duefios 0 que éstos ceden sin pago de alquiler.

Existian, pues, dos impuestos: uno sobre la renta, durante el
tiempo del disfrute del inmueble, y otro sobre el capital, en el
momento de su transmisién.

Pero durante este periodo de tenencia, a virtud de obras, me-
joras e instalaciones del Estado, provincia o municipio, sin el con-
curso del propietario, esas fincas tomaban un incremento de va-
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lor, cuyo provecho correspondia sélo al duedio, y era legitimo que
el Fisco obtuviera una participacién sobre esa plus-valia, inde-
pendiente de lo que pudiera percibir por los dos impuestos de
Derechos reales y territorial..

Gravar este incremento creando una imposicién sobre él, es el
fundamento doctrinal de esa imposicién ; su equidad es indiscuti-
ble en el terreno de la ciencia econdmica, pero quizas pudiera ser
muy discutido-en su desarrollo, cuando se ha llevado al derecho
positivo fiscal.

Diez afios se invirtieron en la preparacién del moderno arbi-
trio de Plus-valia; otros diez, o casi diez afios, lleva de vigencia,
y todavia se encuentra en periodo primitivo de formacién, como
si retrocediéramos a la época del emperador Augusto.

El impuesto sobre la Plus-valia inmobiliaria se llevé a las Cor-
tes casi cuando se comenzd a tratar de la supresién del impuesto
de Consumos, concebido como arbitrio municipal ; pero desde el
proyecto de ley de 8 de Noviembre de 1915, del Sr. Bugallal, el
gravamen aparecia formando parte de ios ingresos del Estado,
como si se tratara de un complemento ¢ recargo del impucsto de
Derechos reates. A virtud de un cambio de orientacién politica,
este impuesto se quiso incorporar a los presupuestos del Estado
para formar parte de sus ingresos, respondiendo a’ello la exclu-
sién del arbitrio en el proyvecto de ley regulando las cxacciones
municipales, presentado por el Sr. Cambd a las Cortes el 16 de
junio de 1918. Este proyecto, como el de 1915, concebian este
gravamen como medio eficaz de lograr rapidamente la regulariza-
cién de la contribucién territorial en los municipios no catastra-
dos, v, por fin, apoyandose en la ley llamada de Autorizaciones
o de Dictadura de 2 de Marzo de 1917, base legal para el estable-
cimiento del arbitrio de Plus-valia, se d'ctd el Real decreto de 13
de Marzo de 1919, fundado en los supuestos beneficios que el
aumento de alquileres y la restriccién circunstancial de las cons-
trucciones producian a los propietarios, en dafio del resto de los
contribuyentes municipales.

De este modo se trafan a contribuir esos incrementos patrimo-
niales al Fisco municipal.

[E1 aumento de capital de los terrenos es la base de imposicién
del arbitrio entre las dos fechas del periodo de imposicién, entre
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la adquisicién y la enajenacién; es lo que constituye la base li-
quidable del arbitrio de Plus-valia. IEn este sentido, la palabra
capital recibe una significacién diferente de la que suelen darle
los economistas. ‘Capital, en el lenguaje de la Economfa, es la ri-
queza destinada a la produccién; pero cuando se ofrece como
base del impuesto, no se trata de gravar tan sblo a los bienes que
reciben una aplicacién’ productiva,,sino a todos, sin distincién de
formas ni empleos; se refiere y equivale al patrimonio, v este es,
sin duda, el término de que debiera hacerse uso. [El valor corrien-
te en venta de los terrenos en las dos fechas indicadas determinan
las dos cifras que, restadas, dan la diferencia o incremento bruto.

Valor corriente en venta, se define en toda la legislacién mo-
derna fiscal por la suma de dinero por la que, ¢n condiciones nor-
males, se hallaria comprador para el inmueble, definicldn que en
el terreno de la praclica es incomprensible, porque esta esti-
macién de valor en venta o capital o puede hacerse en términos
generales sin considerar la renta que producen, como no puede
olvidarse que las rentas no pueden apreciarse justamente sin in-
vestigar la naturaleza del capital que las da origen, como del
mismo modo hay rentas sin capital cuya evaluacidn, como ocurre
con los productos del trabajo, es dificilisima.

Los terrenos improductivos se encuentran en el caso de no
tener elementos de renta, y, por ello, de evaluacién convencional,
siendo precisamente los que tienen que servir de base de impo-
sicion. Los solares sin construir tienen ese valor convencional y
espectante que pueda resultar de la edificacién, que es la que pro-
duce renta, habiendo elemento de tasacién cuando aquella cons-
truccién exista como una parte inherente de la misma.

Por eso, en las contribuciones—en la territorial, sobre todo—
se consideran los valores por las rentas. Esa diferencia entre los
dos valores que constituyen el incremento bruto, tiene las deduc-
ciones de los gastos legales satisfechos por el enajenante o por
el causante en su caso, y el importe de las llamadas contribucio-
nes especiales, y la diferencia es la base de liquidacién, que se
grava con cuotas variables progresivas en relacidén al incremento
obtenido.

Ahora bien: existen terrenos pertenecientes a las Asociaciones,
Fundaciones, Corporaciones y demds personas juridicas que tie-
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nen personalidad propia e independiente, cuya propiedad no es
susceptible de transmision hereditaria y cuya enajenacién no se
realiza, por ser intransmisibles los mismos bienes. Era preciso
traer a tributacién dichos bienes, y también contribuyen, pero por
periodos preestablecidos, por tasa de equivalencia, plazo que en el
Ayuntamiento de Madrid se ha sefialado por cinco afios, aunque
hasta el momento no ha tenido efectividad el arbitrio sobre esos
bienes inmuebles.

IEl Real decreto de 13 de Marzo de 1919, como he dicho antes,
dié realidad al arbitrio sobre incremento de valor de los terrenos,
estableciéndose a favor de los Ayuntamientos como una exaccion
mas de las comprendidas en la ley de 12 de Junio de 1911, de su-
presiéon del impuesto de Consumos, Sal y Alcoholes. En aquella
época, al establecerse el arbitrio de solares sin edificar, parecié
muy fuerte implantar otro impuesto sobre los mismos solares,
por resultar una duplicidad de tributos, ¥ por ello quedd aparte el
arbitrio de Plus-valia, que luego en los diversos proyectos presen-
tados a las Cortes, juega principal papel, unas veces, como he di-
cho antes, para incorporario a los presupuestos de ingresos de
los Ayuntamientos, y otras, para formar parte integrante en los
de! Estado.

La obligacién de contribuir nace en las transmisiones de do-
minio por donacién o por contrato, en €l momento en que aquélla
0 éstos sean perfectos; en los deméis casos de transmisién, desde
que ésta se realice, y tratindose de la tasa de equivalencia, en la
fecha de vencimiento del periodo de exaccidn.

La obligacién al pago se asigna al heredero en las transmisio-
nes mortis causa, y al adquirente en los contratos, pudiendo éste
descantar el impnrie del arbitrio del enajenante si la transmisién
es a titulo oneroso y por lo que respecta a la tasa de equivalencia
al propietario. Como exenciones se sefialan la de terrenos pro-
piedad del Estado, provincia y municipio, los efectos a servicios
de Beneficencia y a las explotaciones agricolas o mineras.

Se facultaba en el Decreto para regular de distinta manera el
arbitrio para los solares sin edificar v para los demds terrenos, y
aun eximir cualquiera de aquellas clases, como también para re-
gular en distinta forma, segiin el nimero de afios de tenencia, en
sentido inverso al tiempo de duracién de ésta. Algunos Ayunta-
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mientos, los de Barcelona y Madrid, y a éste s6lo he de referirme,
se apresuraron a poner en practica el novisimo arbitrio para el
ejercicio de 1919-20, y estos Ayuntamientos, por medio de sus
Juntas municipales de asociados, que entonces existfan, aproba-
ron en breves sesiones todo lo que se referia al Real decreto de
creacién del arbitrio, pero sin hacer Ordenanzas. Fueron aproba-
dos los acuerdos por los Gobernadores civiles, y dicho Decreto,
sin las Ordenanzas, fué la base para liquidar el arbitrio.

Inmediatamente se causaron protestas, porque se vié—algunos
Letrados pudieron, en el acto, comprenderlo—que no se trataba
de la aprobacién de los Gobernadores, sino de los Delegados de
Hacienda, por existir un Reglamento, el mismo de la supresién
del impuesto de Consumos, que exigia la previa publicacién de
la Ordenanza y un plazo de quince dfas para que comenzara a
regir; y en esta situacién, la Camara de la Propiedad Urbana
tomé el asunto con toda la diligencia que merecia, por tratarse de
la defensa de los intereses de los propietarios, llegdndose a la con-
clusién de que la exaccién era ilegal, o, dicho en términos més
comedidos, que se habian producido unos ingresos indebidos y
que procedia su devolucién, resoluciones reiteradas en todos los
casos por el Tribunal Econémico-administrativo, llevadas hasta
los Tribunales de lo Contencioso por €l Ayuntamiento, y de cu-
vas incidencias es preciso prescindir en este momento, para no
apartarme del objeto principal de esta disertacién.

El Ayuntamiento de Madrid publicé la primera Ordenanza
el 20 de julio de 1920, para comenzar a regir a los quince dias,
trabajo admirable que sirvié de norma a otros Ayuntamientos y a
las sucesivas Ordenanzas.

Y al desarrollar los preceptos del Real decreto del afio 1919,
se fijaron ciertas condiciones de garantia para el Ayuntamiento y
" de fiscalizacién para el contribuyente, estableciendo la tasacién
pericial como med-o extraordinario de comprobacién cuando los
ordinarios no produzcan el resuitado de conocer el verdadero va-
lor, o por carencia de datog en las liquidaciones, o cuando no
acepten los contribuyentes el valor seiialado por la Administra-
¢ién, o, por ultimo, cuando el periodo comprendido entre las fe-
chas de las liquidaciones excediera de treinta afios.

Se cred la Junta administrativa de los Valores para inspeccio-
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nar e intervenir todo lo referente al arbitrio, constituida por dos
concejales, un Letrado consistorial, un representante de la Céa-
mara Oficial de la Propiedad Urbana v, como Secretario, el Jefe
de la Oficina liquidadora, a cuya Junta fué mads tarde incorporado
un arquitecto, encargado de la valoracidon técnica de los terrenos.

No puede seguirse la tramitacién complicada de estos expe-
dientes, ni menos explicar la serie de cldusulas estampadas en las
Ordenanzas que, ya en numero de cinco, han sido publicadas;
pero no puede dejarse de llamar la atencién acerca del hecho esen-
cial que supone no admitir los valores consignados en los titulos
de propiedad, documentos v relaciones de declaraciones presen-
tadas por los contribuyentes. iils decir, que habfa un punto de dis-
cordancia importante entre esta Ordenanza de Plus-valia—Ila pri-
mera que puso en vigor el Ayuntamiento de Madrid—y los pre-
ceptos del Real decreto del afio 1919.

Dicha Junta fijaba los valores provisionalmente, antes de no-
tificar al propietario, y, caso de impugnacién, volvia a uno de los
peritos del Ayuntamiento para su revisién, y no conforméandose
el contribuyente, era preciso el tramite de evolio por otro arqui-
tecto del mismo. De no conseguirse una avenencia, quedaba el ex-
pediente a la resolucién del Alcalde, constituyendo el acto admi-
nistrativo recurrible, tramitacién costosa y dificil que ha dado los
resuftados que hemos tenido ocasidon de ver, y por eso fueron pre-
cisas modificaciones, de las que luego me ocuparé, referentes a la
tasacién o peritacion de los terrenos. E1 Ayuntamiento manifes-
taba en su Ordenanza que podia obtener los datos obrantes en el
Registro Fiscal, en el Catastro y en el Registro de la Propiedad.
Realmente, en los Registros Fiscal y de la Propiedad, cuando
se trata de edificios construidos, no existen datos de los terrenos,
ya que hasta ahora se ha venido consignando en toda la docu-
mentacién y en toda la contratacién los edificios unidos a los te-.
rrenos. De aqui que, salvo el caso de enajenacidén de solares, en el
cual éstos tienen un apreciacién minima, porque se valoran en el
Catastro como terrenos de primera clase, no pueden servir de base
al arbitrio esos valores, puesto que, aun siendo terrenos impro-
ductivos, tienen el valor espectante a que me referia antes, y por
ello suele ser mayor del que resulta de la valoracidn oficial. Por
tanto, el Ayuntamiento tuvo que acudir con sus propiocs medios a
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verificar, en todos los casos o en casi todos, la comprobacién téc-
nica, es decir, la estimacién de los terrenos.

La ley de Presupuestos para el ejercicio de 1922-23, que se pu-
blicd en los primeros difas de Julio del primer aio, declaré una no-
table exencién para las herencias entre padres ¢ hijos y entre cén-
yuges, en el sentido de que el arbitrio no rebasaria de o satisfecho
por el impuesto de Derechos reales en cada uno de los bienes que
integraran la herencia, micntras no se dictara Jegislacién definitiva.

El Estatuto municipal fué considerado como tal legislacién de-
finitiva a partir de la fecha de su publicacién, de 1.° de Abril de
1924, aceptando en absoluto el Real decreto de 1919 y algunos de
los preceptos de la Ordenanza vigente entonces del Ayuntamiento
de Madrid, pero se reducen las cuotas hasta el 15 por 100 como
maximum, que antes llegaban al 25 por 100 del incremento, supri-
miéndose aquella exencidén para las herencias directas de la ley de
Presupuestos mencionada. .

Hace un afio, préximamente, se celebié en Zaragoza el IV Con-
greso Municipalista, en el que se trataron ampliamente cuestiones
que afectaban a la vida municipal, y entre los asuntos alli debati-
dos figuraban ciertas modificaciones del arbitrio sobre el incremen-
to de valor de los terrenos, que cristalizaron en un Real decreto
dictado por el Ministerio de Hacienda en 3 de Noviembre de 1928,
cuyas principales modificaciones se refieren a elevar de nuevo el
tipo de imposicién al 25 por 100, siendo obligatorio para los Ayun-
tamientos graduarlo en funcién del tanto por ciento del incremen-
to respecto al valor del terreno al comienzo del periodo de impo-
sicién y de la duracién del tiempo en que se hubiere producido
aquel aumento de valor, declarandose de nuevo la exencién en las
sucesiones entre padres e hijos y en las entre cdnyuges para que
la cuota exigible no rebase de la que por impuesto de Derechos
reales correspondia a los bienes de esas herencias.

Como se habian visto las dificultades de todlo orden para hacer
tasaciones a largo plazo, dicho Decreto dispone que los periodos
de imposicién se computardn siempre a partir de la transmisién an-
terior, cualquiera que sea su fecha, siempre que hubiere tenido lu-
gar dentro de los tltimos treinta afios, y si aquella transmisién
fuere mas remota, se tomarid en cuenta como valor primitivo el
correspondiente al momento inicial del periodo de imposicién,

.
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computados en treinta afios, es decir, que hoy, en cualquiera va-
loracién que se efectie, no podra exceder del arfio 1899.

Hay una novedad en el Real decreto de 1928, que el Ayunta-
miento de Madrid se anticipé a recoger y que quizds tenga que
modificar mediante alguna pequefia variacién. Se ordena que los
Ayuntamientos deberan fijar cada tres afios los tipos unitarios del
valor corriente en venta de los terrenos enclavados en el término
municipal, en cada una de las zonas que al efecto juzguen preciso
establecer, valoraciones que se hardn publicas juntamente con la
Ordenanza, podran impugnarse al igual que la misma en la via
econdémicoadministrativa, resolviéndolas el Delegado de Hacienda
previo informe de-los arquitectos al servicio del Catastro Urbano
y serdn susceptibles de aumento o disminucién hasta un 20 por
100, como maximo, en las liquidaciones que se practiquen a vir-
tud de transmisiones producidas durante e! ejercicio en que aque-
llas rigen. Tienen accién para impugnar las citadas valoraciones
tanto los propietarios de fincas en el término municipal como las
Corporaciones que legalmente los representan.

Para fijar el valor en venta del terreno en la forma en que se
verificé su ultima transmisién—fecha ‘en que comenzé el periodo de
imposicidon—, los Ayunhtamientos podran tomar en cuenta los va-
lores consignados en las escrituras o titulos correspondientes y, en
su defecto, los que resulten de valoraciones oficiales practicadas
en aquella época a virtud de expedientes de expropiacién forzo-
sa, compra o venta de fincas por la Corporacién municipal, 'Ensan-
che, etc. Pero mientras no transcurran diez periodos trienales, no
habra valoraciones anteriores y tendrd que valerse el Ayuntamien-
to primero de los titulos de propiedad, y a falta de los mismos,
de los datos obrantes en las mismas oficinas. En este Decreto fal-
ta, 2 mi entender —o quizés esté suplido en ia palabra etcétera—,
los datos obrantes en el Registro Fiscal v en el Catastro, porque
hay que tener en cuenta que en wnuchas poblaciones, v Madrid
entre ellas, una vez que Se acabe la comprobacién de la zona del
Ensanche, tienen datos copiosos del valor de los terrenos, y, ade-
mds, no hay que olvidar que los Catastros vienen desde hace afios
valorando los terrenos con independencia de las construcciones
existentes sobre los mismos.’

Este Decreto se atiene también a todo lo consignado en el Re-

29



450 LA PLUS-VAL{A INMOBILIARIA

glamento de Derechos reales vigente sobre participacidn en las
liquidaciones, en los casos de separacién del dominio, en todo lo
que se refiere a usufructos y nudas propiedades.

Los Ayuntamientos podrin conceder el fraccionamiento en
anualidades, del pago de las cuotas correspondientes entre vivos,
y deberdn concederlo en las transmisiones #mortis causa cuando los
herederos hayan obtenido el del impuesto de Derechos reales, sin
que el nimero de anualidades pueda exceder de doce, siempre que
el contribuyente garantice su pago y el de los intereses por medio
de hipoteca legal a favor del Ayuntamiento, inmediatamente des-
pués de la que deba preexistir a favor del Estado.

Se dice en el mismo Real decreto que las notificaciones se prac-
tiquen con arreglo al articulo 34 del Reglamento de Procedimien-
to IEconémicoadministrativo, debiendo figurar en ellas, por lo me-
nos : el valor del terreno en la fecha en que nacid la obligacién de
contribuir; el mismo valor en la que termine dicha obligaciéon;
los aumentos y las deducciones procedentes segin el articulo 422
.del IEstatuto municipal; el incremento liquido de valor; el tanto
por ciento de la tarifa del arbitrio que se aplica al incremento de
valor ; el numero de anualidades en que podr4 hacerse efectivo el
pago y el recurso que contra las liquidaciones pueda interponer el
contribuyente. [El Ayuntamiento de Madrid tiene ya decidido no
conceder aplazamientos en las tramitaciones inter vivos.

En la novisima Ordenanza del arbitrio de Plus-valia del Ayun-
tamiento de Madrid—digo novisima y no es asi, porque hay, real-
mente, otro proyecto aprobado posteriormente para adaptarlo a las
disposiciones del Real decreto citado—, el Ayuntamiento admite
todo lo que se refiere a vaioraciones por periodos de cinco afios,
desde el de 1900, por lo cual, una vez realizado ese trabajo, que
serd dificultoso, se podrd saber de momento lo que vale un terre-
no en la actualidad y lo que valia en los afios anteriores, hasta
el de 1900.

Dos Reales 6rdenes han sido dictadas en 26 de Noviembre y
27 de Febrero tltimo, aclaratorias de algunos preceptos del Decre-
to de Noviembre.

Puede juzgarse por todo lo que llevo manifestado, que no
coinciden exactamente las Ordenanzas que hoy estdn en vigor
con los preceptos del Ministerio de Hacienda, subsistiendo una
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dualidad que hace confusa y complicada la administracién y re-
<caudacion del arbitrio; y es preciso admirar la labor de los fun-
cionarios municipales al tener que consultar en cada momento
cinco Ordenanzas v cinco preceptos legales. En ninguna legisla-
«<ién puede decirse que estén tan discordes las disposiciones vigen-
tes como en la de este arbitrio, y por el mismo desconocimiento
-<del contribuyente, la investigacién municipal tiene que practicar
las liquidaciones de oficio en gran numero. Por todo ello, existen
-en tramitacién expedientes de los afios 23, 24 y alguno de fecha an-
terior, produciéndose entorpecimientos para la circulacién de la ri-
queza inmueble, que va ha dado ocasién a multitud de impuestos
y arbitrios asimilables a aquellos vejatorios que sufrian los propie-
tarios de otras épocas, reproduccién de las gabelas, mafierias y
laudemios de la Edad Media, que hoy se llaman impuesto de al-
cantarillado, arbitrio de rejas, de canalones, paso de carruajes,
miradores, etc., etc.

Esa administracién del arbitrio resulta dificil, porque supone,
aparte de la calificacién juridica de los conceptos gravados, una
investigactén minuciosa, tanto acerca de las transmisiones reali-
zadas, como en lo que concierne al valor de los terrenos, dejando
mucho que desear por atenderse siempre como interés supremo el
-del Ayuntamiento. Es mucho mas complicada que la liquidacién
-del impuesto de Derechos reales, porque en ésta basta el documen-
to v la comprobacién con los liquidos imponibles ya fijados, y al li-
quidador no le interesa saber la superficie de la finca ni su situacién,
sino solamente el valor, para aplicarlo como base de! impuesto,
caso de no coincidir con el liquido imponible de la contribucién.

Es necesaria la investigacién constante por parte del Ayun-
tamiento, porque la mayor parte—y digo la mayor parte porque

,

asi viene resuliando—de 1os propietarios no se ha dado todavia
cuenta de la existencia del arbitrio- de Plus-valia. En los con-
tratos, en los documentos en general, en las Notarias, no se ad-
vierte nada respecto al arbritrio, y por eso el Ayuntamiento ha
de llevar a cabo una investigacién especial para ir atrayendo al
contribuyente al pago del repetido arbitrio. Pero esa investiga-
cién se traduce en-el pago de una multa de cuantia, puesto que
el Ayuntamiento, tomando como norma lo que dicen sus Orde-
nanzas, - asigna, al que no presenta documento de declaracién,
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Ja’ condicién de’ defraudador,”y al que presenta aquéllos fuera
del plazo establecido, 'l& asigna la calificacién de ocultador. Es
decir, que se califica dé defraudacién a esa ocultacién total, v
de oculta¢ién, a la misma ocultacién parcial. Precisamente en
la L’J.iti.rha ‘Ordenanza del arbitrio para el corriente ejercicio han
desaparecido esos ~éc‘mcéptt')s con referencia a las personas que
de buena fe no presentaban documentos, y con un criterio muy
sano  se- seiiala’ un plazo, previo aviso, para la presentacxén de
la declaracnén Jurada pero si el contribuyente no acude durante
el plazo a declarar, "entonces incurre en aquellas sanciones. Sin
embargo, como acabd de dec1r no se trata de la Ordenanza vi-
‘gente del afio 1929, sino de las anteriores, que también estan
vigentes, y no he de dejar de ‘manifestar aqui—porque tengo
noticias fidedignas—que el representante de esta Cdmara cerca
de la Junta de Valoraciones del Ayuntamiento tiene hechas ges-
tiones y las estd prosiguiendo para ver de suavizar las multas.
por el concepto de defraudacién, sobre todo en lo que se refiere
a la diferencia considerable quc existe entre el llamado defrau-
dador de 400 pesetas y el de 300 en adelante, porque la Orde-
nanza, no se por qué circunstancias, asigna a las cuotas que no
excedan de 500 pesetas el duplo de las mismas en concepro de
multa por defraudacnén y, en cambio, en cuotas que excedan
de 500 pesetas se gradia esa multa en el 20 por 100, resultando
‘que al” que debe pagar 400 pesetas, se le convierten con ‘la
multa en 1. 200, y el obligado al pago de 500 parece favorecido con
el recargo de 100 pesetas,

Ignoro qué dificultades se oponen a remediar ese Caso, puestd
ciue enuendo dl igual que el digno representante de la Cémara
que actua en el Ayuntamxento como vocal de la Junta de Valora-
cxones, que el concepto de ‘multa debe ser completamente ajeno al
concepto de cuota, _porque si blen es cierto que la Ordenanza pro-
hxbe toda clase de exenciones 'y Gnicamente admite las que estan
ta\atlvamente consignadas en la misma, la multa tiene un cardc-
ter penaI y como desaparece el concepto en la vigente Ordenan-
za, 'pudiera concedérse]e efectos reLroactnos y negar al Alcalde
las facultades para condonarlas.

El arbltrlo de Plus-valia tiene muchos puntos de semejanza
‘con el 1mpuesto de Derechos reales, porque la base se repite y
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la materia de imposicién es la misma, Los cases en .que se paga
el impuesto por las transmisiones de la, P;-op_iedad dan lugar a
la aplicacién de la Plus-valia. En vano se fa querido demostrar.
que existen diferencias esenciales ;:-no podran. hallarse, otra_s~q'ue_
aquellas que nazcan de los accidentes de liquidacién y de,consi-
derar en los bienes inmuebles tinicamente los terrenos, en vez-de
los edificios con sus solares. Y por lo que se refiere a la tasa de.
equivalencia, pesa el arbitrio de Plus-valia sobre la tenencia, de
la propiedad inmueble exactamente igual que ocurre con el im-
puesto que grava los bienes de las personas juridicas, inclujdo en
fa ley del de Derechos reaies. Mas_si el arbitrio de Plus-valia va si-,
guiendo y copiando la legislaciéon del 'impuésgq..de Derechos rea-
les en todo cuanto se refiere a transmisiones de inmuebles, .al le-,
gar a la base de imposicién- v a la aplicacién de tarifas, se se-.
para para obtener los mayores provechos en contra detoda regla
de equidad. El impuesto de Derechos reales grava distintamente
la compraventa, permuta.~donacién, herencias, constitucién y H-
quidacién de sociedades, incluso la sociedad cenyugal y el ar-
bitrio de Plus-valia, tarifa_con las mismas cifras todos esos ac-
tos y contratos, de indole juridica tan distinta. En el predmbulo
del Real decreto del afio 1919, que cre6 el arbitrio de Plus-valia,
después He justificarse la procedencia legal de su implantacién
se hace un comentario, que voy.a permitirme -leer, para_demos-
trar su simplicidad. «No puede constituir motivo alguno de alar-
ma para la Propiedad, toda vez que, suponiendo un coste de
100.000 pesetas para el terreno, y su venta en 110.000, €l incre-
mento seria sélo de 300 pesetas, y vendido en 150.000 seria
de 12.300 pesetas, proporcidn que nadie podrd tachar de exa-
gerada. Y aun serdn todavia menores en lag escalag defini-

Cx2las A iaix

tivas cuando los Ayuntamientos las fijen en proporcién decre-
ciente al niimero de afios transcurridos para la obtencién del be-
neficion ; es decir, que el Gobierno, en ese sencillo ejemplo, se-
fialaba un precio de coste, otro de venta y un beneficio, como si
se tratase de precios realmente pagados, sin suponerse entonces
que se llegaria, en todos los casos, a una tasacién pericial com-
pletamente distinta de los precios. efectivamente satisfechgs por
las transmisiones de dominio de bienes.inmuebles. -
Cuando en la prictica se ha querido fijar la base cierta de
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aquel arbitrio, sobre que ha de recaer y a que ha de referirse su
cuantia, se ha visto la dificultad del problema, porque los con-
ceptos definidos de valor en venta e incremento de valor son de
ficticia y convencional aplicacién.

Nadie, ni el Notario, el arquitecto, el abogado, el mismo
Ayuntamiento, pueden decir «a priorin, lo que vale el arbitrio-
de Plus-valia, y no teniendo base cierta una exaccién, desapare-
ce el concepto cientifico para convertirse en un arbitrio arbitrario.

El impuesto recae sobre el enajenante en los contratos, el
pago corresponde al adquirente. He aqui otros dos conceptos in-
conexos en los que, para justificar el arbitrio, se quiere presumir
que, el .que obtiene la utilidad, es el obligado al pago, y, sin
embargo, resulta todo lo contrario, porque la Administracién bus-
ca en todo caso 1a solvencia, no de la persona, sino de la finca,
términos contrapuestos que han dado lugar a un sinnumero de
litigios en los que siempre queda a un lado la misma Adminis-
tracién que creé esa complicada divergencia.

Las modificaciones que se pretenden en el arbitrio de Plus-
valia podran resultar provechosas siempre que se realicen en tér-
minos ajustados a la equidad. Hoy, una liquidacién del arbi-
trio, resulta un problema, porque es preciso calificar-el documen-
to, saber el acto o contrato que contiene; €s necesaria una valo-
racién en el momento de {a transmisiéon que se liquida, y. otra,
anterior, en muchos casos de larga fecha, todo por estimacién,
ademé4s de tener que desglosar en 'las fincas edificadas lo que cons-
tituye el valor del suelo. Hay que aportar datos de todo lo que
se refiere a deducciones por contribuciones especiales y por lo
que se satisfizo en la anterior liquidacién, datos que los contri-
buyentes, en genéral, no poseen, ni los tienen a su disposicion,
iy no saben, por consiguiente, lo que el anterior propietario pagé ;
¥, por ultimo, hay que fijar la cuota con arreglo a diversas ta--
rifas y luego notificar al contribuyente. Este, que' en la mayor
parte de las ocasiones se ve sorprendido con estas liquidaciones,
piensa, ante todo, en ejercitar el derecho de protesta, pero, des-
de ¢l momento que el Ayuntamiento utiliza como medio de com-
probacién tnicamente la valoracidén técnica de sus arquitectos,
coincidente con la realizada por la Junta de valoraciones, el con-
tribuyente se ve vencido, no tiene medios de defensa, sin po-



LA PLUS-VALfA INMOBILIARIA 455

der aportar documentos suyos, del Registro de la Propiedad, del
Registro Fiscal, del Catastro, documentos, todos, que son pu-
blicos y fehacientes, encontrdndose con que esta prueba no sir-
ve ante el peritaje, con lo cual se contradicen los preceptos del
Cddigo civil en todo lo que se refiere a la prueba v las prescrip-
ciones de la Ley de Enjuiciamiento civil. '

Esas posibles modificaciones a que se refiere el Real decreto
de 3 de Noviembre de 1928, podrian, desde luego, simplificar la
tramitacién de los expedientes, v, por tanto, hacer las liquida-
ciones y cobros rdpidamente, vy, con €l tiempo, si se prescinde de
ja cifra de valoracidén consignada en los documentos publicos, si
se adoptan para el justiprecio lo 'que aparezca en las tablas o in-
dices de esas valoraciones trienales o quinquenales, se llegard a
formar unas listas de valoraciones con coeficientes de descuentos,
realizando la sencilla operacién de multiplicar el que correspon-
da por la superficie de la finca, como se hace en ‘las liquidacio-
nes de otros arbitrios municipales, el de vallas o calas por ejem-
plo, sin producir las molestias y sobresaltos que hoy se ocasio-
nan al contribuyente.

Desde el momento que, para la aprobacién de los indices de
valoraciones, ha de recurrirse a los técnicos del Catastro, podia
este Centro facilitar al efecto los cuantiosos elementos que ya exis-
ten en las hojas de valoraciones de las fincas, datos de caracter
oficial, y, por tanto, susceptibles de ser utilizados a dichos fines.

Del mismo modo que el derecho de usufructo se liquida con-
forme a las reglas que establece el impuesto de Derechos reales,
las aportaciones de bienes inmuebles por los socios. al constituir~
se las sociedades o al adquirir nuevos bienes, asi como las adju-
dicaciones al disolverse las mismas y las aportaciones y disolu-
ciones de la sociedad conyugal por la liquidacién de ganancia-
les, deberia establecerse otra tarifa reducida, porque no se trata
de verdaderas transmisiones de dominio, sino de adjudicaciones
en pago de derechos, y lo mismo podria decirse de las permutas,
retroventas v otras formas contractuales de cardcter andlogo.

El Ayuntamiento, como entidad juridica de caricter perma-
nente, no debe tener prisa en forzar la recaudacién, por lo que
se reflere a este arbitrio, puesto que ocasién tendra para ello con
el transcurso del tiempo. Desgraciadamente, se las suministra la

’
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muerte y también las transmisiones, que constantemente sSe veri-
fican, ;y se realizarian mas si no existieran esa y otras trabas para
la propiedad urbana y se redujeran trdmites y dispendios, lle-
gando, incluso, a la creacién del .titulo de Propiedad municipal,
algo semejante al que inventé Sir Roberto Torrens el afio 1853,
que en muchas colonias por lo visto existe, que permite 1a trans-
misién por via de endoso, sin otro requisito, para cada acto, que
la legalizacién de firmas y el sello de la oficina liquidadora. Con
este titulo no tendrian necesidad los adquirentes de un terreno
sujeto al pago del arbitrio, como hoy ocurre, de averiguar las
transmisiones anteriores, quien ha pagado y quien lo debe, por-
que sobre el adquirente recaen todas esas cuotas impagadas.

NicorLds DE MATEO Y Rivas.

BANCO ESPANOL DE CREDITO

Capital: 50.000.000 de pesctas
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Jurisprudencia de la Direccién
de los Registros y del Notariado

.

ANOTACION DE EMBARGO A FAVOR DE LA HACIENDA. NO ES DEFECTO

QUE LA IMPIDA EL NO EXPRESARSE EL NOMBRE DE LA PERSONA A CUYO

.FAVOR DEBE HACERSE, POR TENER LA HACIENDA PURLICA SUFICIENTE

PERSONALIDAD. TAMPOCO LO ES EL NO HALLARSE INSCRITA LA FINCA,

PORQUE, PARA ESTE CASO, ESTA LA TOMA DE RAZON EN EL LIBRO
ESPECIAL

Resolucion de 25 de Marzo de 1929. Gaceta de 26 de Abril de 1929.

Presentado en el Registro de la Propiedad de Aguilar man-
damiento de anotacién de embargo, en favor del Tesoro publico,
de una finca, en expediente de apremio instruido por el Agente
ejecutivo de la zona, por ¢l Registrador se puso nota denegando-
la por los defectos siguientes: «1.° No expresarse el nombre
de la persona a cuyo favor debe hacerse la anotacién, pues ni la
Hacienda ni el Tesoro ptblico 'tienen personalidad para -hacer la
anotacién a su favor. 2.° No aparecer inscrita la finca embargada,
segun la descripcion que de ella se hace a nombre del deudor, ni
conocidamente al de ninguna otra persona. Tales defectos los ca-
lifico : el primero, de insubsanable, y el segundo, de subsanable.»

Interpuesto recurso por el Abogado del Estado de la provincia
de Cérdoba, el Presidente de la ‘Audiencia declaré no haber lugar
a revocar la nota denegatoria del Registrador, y la Direccién ge-
neral revoca el auto apelado vy la nota de aquél, fundamentidndolo
.asi : S C

El [Estado, como organizacién juridica de la comunidad poli-
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tica nacional, tiene una compleja estructura, en la que se destaca
la Hacienda publica como entidad de derecho publico y de derecho
privado constituido, segin dice el articulo 1.° de la ley de 1.° de
julio de 1911, por todas las contribuciones, impuestos, rentas, pro-
piedades, valores y derechos que pertenecen al mismo Estado.

Del mismo modo que se admiten las inscripciones a favor de
los llamados ramos de Guerra, Correos, etc., para indicar que los
bienes inscritos, sin dejar de pertenecer al Estado, se hallan suje-
tos a una reglamentacién especial, debe permitirse, y aun impo-
nerse, la inscripcidn, en casos como el discutido, a favor de la Ha-
cienda publica, considerada por algunos autores como la persona
juridica por excelencia del Estado, como el Estado mismo, en cuan-
to actla en la drbita civil, ejercita derechos y obligaciones, adminis-
tra bienes, recibe ingresos, compra y vende, contrae deudas, realiza
créditos e inscribe en el Registro de la Propiedad, como verdadero
titular de fincas y derechos.

Si, por las razones expuestas, no existe el defecto calificado de
insubsanable por el Registrador, se esta de lleno en el supuesto
regulado por el parrafo 2.° del articulo 143 de la Instruccion de 26
de Abril de 1900, y del embargo de la finca o fincas no inscritas
debera tomarse razén en el libro especial que para este efecto lle-
van los Registradores, con arreglo al articulo 148 del Reglamento
hipotecario, que precisamente se refiere a los embargos administra-
tivos por débitos a la Hacienda publida.

y
ANOTACION DE EMBARGO A FAVOR DE LA HACIENDA pPUBLICA. NO ES
DEFECTO QUE LA IMPIDA EL NO EXPRESARSE EL NOMBRE DE LA PERSO-
NA A CUYO FAVOR DEBE HACERSE, POR TENER LA.HACIENDA PUBLICA
SUFICIENTE PERSONALIDAD, ES INSUBSANABLE EL DE HALLARSE LA
FINCA INSCRITA EN FAVOR DE PERSONA DISTINTA DEL DEUDOR.

Resolucidn de 27 de Marzo de 1929. Gaceta de 26 de Abril de 1929.

El Registrador de la Propiedad de Aguilar denegé la anotacién
de un mandamiento de embargo, analogo al del recurso anterior,
por los defectos insubsanables siguientes: «1.° No expresarse el
nombre de la persona a cuyo favor debe hacerse la anotacién, pues
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ni la Hacienda ni el Tesoro publico tienen personalidad para hacer
la anotaciéon a su favor; y 2.° Por no estar la finca embargada,
segtin la descripcién que de ella se hace, inscrita a nombre del deu-
dor, y si al de otra persona distinta.n

El Presidente de la Audencia desestimé el recurso que contra
esta calificacién interpuso el Abogado del Estado, y declaré no
haber lugar a la revocacién, y la Direccién general confirma el
auto apelado y la nota recurrida solamente en cuanto se refieren al
segundo extremo, revocandolos en lo demds, con los consideran-
dos siguientes :

En cuanto al primer defecto, ia cuesiién debatida en este re-
curso ha sido planteada, apoyada y resuelta con idénticos razo-
namientos, documentacién y auto presidencial que la contenida
en la nota calificadora a que se refiere la Resolucidn de esta Direc-
cién de 25 del corriente mes que antecede, v ha de ser objeto de
1guales pronunciamientos. '
~ [En cuanto al segundo defecto, a tenor del parrafo 1.° del articu-

lo 20 de la ley Hipotecaria, para inscribir o anotar los documentos
en virtud de los que se transfiera o grave el dominio o la posesién
de bienes inmuebles o derechos reales, deberd constar previamente
inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgue o en cuyo
nombre se haga la transmisién o el gravamen, y la falta de previa
inscripcién es, por regla general, insubsanable, en cuanto no per-
mite que se constituyan derechos reales o se engendren situacio-
nes juridicas sobre meras espectativas o sobre documentos cuya
entrada en el Registro no es segura o haya de realizarse con pos-
terioridad a otros titulos de transferencia o gravamen contradicto-
rios de los inscritos o anotados.

Luis R. LuEso,

Registrador de ia riopcdad



