Tres problemas tributarior en tres leyer
recienter: Viviendas de renta limitada,
Hipoteca Mobiliaria y Urbanismo

I

CONSIDERACION PRELIMINAR

Dictadas recientemente esas disposiciones, su contenido ha hecho
nacer grandes problemas y bastantes alteraciones en cuanto al Im-
puesto de Derechos reales, que nos ha movide a tratar de los mis-
mos en el presente, exponiendo su contenido y aludiendo a sus so-
luciones, o a sus posibles soluciones, tanto a las que se basan en la
misma legislacién, como a aquellas otras que necesitan de la urgente
publicacién de disposiciones complementarias. Lo que vamos a llevar

a efecto con la debida separacién entre esas dispares disposiciones
legiglativas. : '

1I

VIVIENDAS DE RENTA LIMITADA .

La Ley de 15 de julio de 1954 («B- O.» del 16). ha creado un
grupo especial de viviendas que denomina en su art. 1.° de «vivien-
das de renta limitada», a las cuales ha concedido una serie. de bene-
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ficios, entre los que hemos de destacar los que interesan a nuestro
estudio, o sean, los referentes al Impuesto de Derechos reales,

Se determinan como tales por el art. 8.°: a) Exenciones y honifi-
caciones tributarias, las cuales son de aplicacién a todos los promo-
tores de esas viviendas a que se refiere el art. 5.°, o sea, a los par-
ticulares que construyan su propia vivienda ; a estos mismos, a las
Empresas constructoras y a las Sociedades inmobiliarias que edifiquen
con 4nimo de lucro para arrendarlas o venderlas; a los Ayunta-
mientos, Diputaciones, etc., bien cuando las realicen por si o por
instituciones auténomas; a la- Obra Sindical del Hogar ; a Minis-
terios y Organismos oficiales que las lleven a efecto por si o por
intermedio de Patronatos, con destino a sus funcionarios o emplea-
dos; Cémaras Oficiales de la Propiedad Urbana; Corporaciones
v Colegios profesionales para sus miembros v colegiados ; Coopera-
tivas Sindicales de Hdificacién, Mutualidades y Montepios libres
(no los establecidos por la Reglamentacién del Trabajo) con destino
a sus asociados ; Entidades benéficas de construccién v Cajas de
Ahorros ; Empresas industriales, agricolas v comeérciales, individua-
les y colectivas, para alojar a su personal; Dibcesis y Parroquias,
para los sacerdotes y auxiliares a su servicio, y los que por Decreto
tuedan ser incorporados a esta relacién, Cuyo precepto ha sido
transcrito en €l apartado f) del art. 15 del Reglamento dictado para la
ejecucidn de esa Ley en 24 de junio de 1955, con la finica modifica-
cién de afiadir a esa relacién al Instituto Social de la Marina.

L2 bonificacién que interese a nuestro estudio esti recogida por
el art. 10 de fa Ley, transcrito a su vez en el 25 de su Reglamento,

por los que se expresan :

«Exenciones y bonificaciones tributarias.—Gozarin de exencidén
total de los Impuestos de Derechos reales y transmisién de bienes v
del Timbre del Estado :

1.° Los contratos de opcidn, adquisicién y permuta de los terre-
nos comprendidos en los proyectos de «viviendas de renta limitadar,
aprobados por el Instituto Nacional de la Vivienda, debiendo consig-
narse en el documento gorrespondiente esta aprobacién

2° Los contratos de arrendamiento, venta o cesién gratuita por
el Estado, Provincia ¢ Municipio, o los particulares, de terrenos de
st propiedad con destinp a la construccién de «viviendas de renta

limitadas.
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3.° Los contratos de construccidn o ¢jecucién de obras consigna-
dos en documento ptiblico o privado, celebrados por las entidades o
ios particulares promotores de proyectos de eviviendas de renta limi-
tada», o por los constructores y adjudicatarios de tales obras, asi
como las declaraciones de obra nueva correspondientes.

4° Los contratos de préstamo hipotecario que se destinen exclu-
sivamente a la construccién de aviviendas de renta limitada», com-
forme a proyecto aprobado por el Instituto Nacional de la Vivienda,
siempre que el interés concertado no exceda del cuatro y medio por
ciento y su plazo sea inferior a diez afios. Del mismo beneficio go-
zard la cancelacién, ampliacién, posposicibn y prérroga expresa de
estos préstamos.

5.° La constitucién de Sociedades inmobiliarias, cuya finalidad
exclusiva tea la construccién de «viviendas de renta limitada» y la
puesta en circulacién de acciones por estas mismas Sociedades, asi
como la emisién, transformacién, amortizacién o cancelacién. de Obli-
gaciones, sean o no hipotecarias, realizadas por entidades de cual-
quier clase, destinadas exclusivamente a la construccién de estas
viviendas. Para gozar de este 1iltimo beneficio se requiere que la
emisién de Obligaciones haya sida aprobada previamente por el Ins-
tituto Nacional de la Vivienda.

6.° ILa conccsién de anticipos y préstamos por parte del Institu-
to Nacionai de la Vivienda.

7.° Las herencias, legados, donaciones y subvenciones a favor
de entidades pfiblicas o benéficas, con destino a la construccién de
evivizndas de renta limitaday.

8. La primera transmisién de dominio de estas viviendas, siem-
pre Jque tengan jugar dentro de los veinte afios siguientes a la fecha
de su calificacién.»

El Regiamento aludido ha venido a precisar los requisitos v tra-
mites de esas exenciones, alterando un poco la interpretacién literal
del precepto transcrito.

Asi vemos, que el pirrafo 1.° del articulo 31 dispone que: «Para
aplicar las exenciones tributarias sefiaiadas en los nimeros 1.° y 2.°
del articulo 25 (contratos de opcién, adquisicién y permuta de sola-
res, v de arrendamiento, venta o cesién gratuita de éstos por el Es-
tado, Provincia o Municipio), bastard que los respectivos documen-
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tos se haga constar que el contrato se celebra con el exclusivo fin de
construir viviendas de renta lilnitada», afiadiéndose a continuacidén
por el parrafo 2., que: «En virtud dc esta declaradién se extendera
el contrato sin €] Timbre del Estado v la Oficina Liquidadora del
Impuesto de Derechos reales consignaré la nota de exencién, que ten-
dré caricter provisional. Dentro del plazo de un mes desde la fecha
de la calificacién definitiva de las viviendas, el propietario vendra obli-
gado a presentar de nuevo el contrato en la Oficina Liquidadora y a
justificar mediante certificacién del Instituto Nacional de la Vivien-
da el otorgamiento de aquella calificacién, a fin de que la exencién
provisionalmente declarada se eleve a definitiva.»

K1 precepto cumple asi el requisito final del parrafo 1.° del articu-
le 10 de la Ley, pero entendido desde el punto de vista de la trami-
tacién de esos expedientes sobre viviendas de renta limitada, aunque
quizd por una redaccién apresurada del articulo del Reglamento que
hemos transcrito, se ha omitido el desarrollar un procedimiento que
permita el que las Oficinas Liquidadoras puedan tener un conoci-
miento inmediato de los acuerdos sobre calificacién que puedan afectar
a exenciones declaradas por ellas, que ahora queda casi al arbitrio del
presentante, pese a lo dispuesto por =l parrafo 2.°, dindose ocasién
con ¢llo a posibles evasiones del Impuesto, mediante el recurse de
dejar transcurrir los plazos dc piescripeién. Es cierto que el proce-
cer de esas Oficinas habra de ser el de redactar la oportuna ficha,
que le permitird determinar un plazo prudencial para la obtencién de
la calificacién de la vivienda, en cuyo caso y ante la falta de la
nueva preésentacién del documento, dirigirse a la Delegacién Pro-
vincial del Instituto Nacional de la Vivienda a que corresponda el
solar de que se trate, con el fin de que se le indique por ese organis~
mo si se obtuvo la calificacién o fué denegada ; sin embargo, en la
generalidad de los casos no resultari eficaz esa actuacién, dada la
forma en que son tramitados los expedientes por el organismo cita-
do, constituyendo asi esa indagacién un trabajo casi inGiil de la
Oficina Liquidadora, que hubiese sido evitado ficilmente, asegu-
rando a la vez el impuesto mediante la cportuna disposicién que
armonizase la labor de esas dos Oficinas.

Establece, por filtimo, el citado articulo en su parrafo 3.°, que
«en 1os casos en que por cualquier causa no tuviere lugar la realiza-
cién de] proyecto, -los propietarios vendrin obligados a presentar el
contrato en €l plazo de un mes desde la fecha en que por el Insti-
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tuto Nacional de la Vivienda se deje sin efecto su aprobacién, al
objeto de que las Oficinas Liquidadoras del Impuesto de Derechos
reales que hubieren declarado la exencién provisional practiquen la
liquidacién correspondientes.

Ante el contenido de ese pérrafc tendremos que repetir la tacha
de redaccion apresurada que hicimos antes y los comentarios que
ello nos produjo, pues, ;qué ocurrird si el interesado no presenta
el documento?; generalmente, nada, salvo que podri inmiciar la
prescripeibn, ya que si bien se dice en el parrafo 3.° del articulo 93
que de la calificacién definitiva se tomard razén en el Registro de
la Propiedad a fin de asegurar Ja devolucién de las exenciones tri-
butarias, en los casos de descalificacién de una vivienda que ante-
riormente obtuvo la de vivienda de renta limitada, la no aproba-
cibn del provecto no se exige que séa comunicada a la Oficina
Liquidadora, ni podria serlo aunque se hubiese ordenado, ya que no
existeé constancia en el expediente incoado en la Delegacién Pro-
vincial del Instituto de cuil haya sido la Oficina Liquidadora que
declard la exencién, puesto que el articulo 70 del Reglamento sélo
exige como justificante de la titularidad dominical sobre el inmue-
ble la certificacién del Registro de la Propiedad, la cual, al poder ser
een relaciéne, que seri lo mas frecuente por su economia y rapidez,
mno contendri datos bastantes para averiguar cuél fué la Oficina Li-
quidadora que efectu la del documento en cuya virtud se realizd
la inseripcibn de la que se certifica.

E1 mismo pArrafo transcrito motiva otras varias cuestiones intere-
santes en cuanto a la liquidacién. La primera que nos plantea es la de
determinar si esa presentacién dentro del plazo de treinta dfas, con-
tados desdc la fecha en que se deje sin efecto la aprobacién por el
Instituto Nacional de la Vivienda, deberd motivar una liquidacién
sin multa, como si hubiese sido hecha dentro de plazo contado desde
la fecha del documento.

Estimamos que del contenido del precepto resulta evidente la
practica de una liquidacién sin sancién, pero a mayor abundamiento,
al tratar el articulo 98 de la descalificacién de ias viviendas a instan-
cia del propietario mismo, dentro de los veinte afios, contados desde
la fecha de la calificacién, obliga al mismo a satisfacer el importe
de las exenciones y a la vez que ellas, los intereses legales de de-
mora, sin yue ordene la liquidacién de ninguna clase de multa. Por
€llo resulta 16gico estimar que en el taso de que ahora tratamos y
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dado que en él no se ha realizado siquiera esa salvedad en cuanto al
pago de los intereses legales, la liguidacién que se efectfie serd una
liquidacién normal como si fuese dentro de plazo, sin imposicién de
multas e intereses.

El segundo problema se refiere al Impuesto del Timbre, y aun-
que nada dice respecto de él el pirrafo de que estamos tratando, he-
mos de considerar que en el mismo se contiene de una manera im-
plicita la idea de que e¢n ese momento debers efectuarse el oportuno
reintegro del docimento con el timbre que corresponda, ya que per-
dida la exencién, ello deber4 proceder n cuanto a todos los impuestos
a que ‘el beneficio fiscal se referfa, v, en consecuencia, deberi serle
exigido el del Timbre por el Liquidador del de Derechos reales, dado
su caricter de Inspector permanente del Timbre que obstenta al
actuar como tal Liquidador del de Derechos reales.

No ocurre lo mismo respecto al timbre que correspondia a la ma-
triz, ya que respecto a ésta no debié alcanzarle el beneficio fiscal,
puesto que el obligado a su pago seri el transmitente o vendedor, en
los casos del parrafo 1.° del articulg 25, v en los que lo fuese el Es-
tado, Provincia o Municipio, al nc poder repercutir su cobro contra el
otro contratante, se le habri tenido que aplicar su exencibén propia,
v no la derivada de estos preceptos, sin que a estos efectos se permi-
ta, en ninguno de los dos casos, el cambio de la persona del contri-
buyente en virtud de pacto al efectc Quedan asi las permutas como
tnicos casos dudosos, pero entendemos que no deberemos apartarnos
en cuanto 2 ellas del régimen expuesto para las compraventas.

El articulo 32 recoge otras normas aclaratorias del contenido del
25 que encabeza el presente, determinando que: «Para gozar de la
exencién del impuesto en los casos a que hace referencia el nfime-
ro 7.° del articulo 25, las entidades benéficas {que adquieran por he-
rencia, legado, etc.) habrdn de garantizar en la forma que a conti-
nuacién se expresa el empleo de los bienes que reciban con destino
2 la construccién de viviendas de renta limitada.

»Si lc adquirido consistiera en terrenos edificables, quedara en sus-
renso el plazo de presentacién de documentos a las Oficinas Liquida-
doras hasta que se aprueben los proyectos correspondientes, para lo
cual el Instituto fijarid al beneficiario 1in plazo en relacibén con la im-
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portancia dél proyecto. Aprobado éste, se declararé la exencion, ha-
ciéndose constar en el documento, por medio de la correspondiente
rota, que los terrenos quedan afectos al pago del impuesto no liquida-
do, para el supuesto de que no se tealice la construccién proyectada.
De esta afeccidén se tomaré razon.en el Registro de la Propiedad. La
afeccién cesard 7 la nota se cancelard cuando a la recepciéon de las
cbras se obtenga la calificacién definitiva de la construccién corres-
pondiente.»

El precepto hubiera requerido ciertas aclaraciones, que hoy resul-
tan mis necesarfas dado el que ha sido publicada la Ley de 20 de
julio de 1955 («B. O.» del 21) sobre la Liquidacién del Tmpuesto de
Derechos reales en cunanto a las adguisiciones que se lleven a efecto
por las fundaciones benéfico-docentes ; por ello, coordinando ambas
normas, podrfamos sentar las tres reglas siguientes :

1.* Cuando la -«entidad ptiblica» de que se trate sea el Estado,
la Provincia o el Municipio, la amplia exencién de este impuesto de
que disfrutan todas ellas hace innccesario la declarada en esta nue-
va legislacién , quedando por ello sin aplicacién la regla aclaratoria
transcrita, con sus aplazamientos y notas

2® Si la entidad fuese un establecimiento de beneficencia o de

instruccién pfiblica, sostenido con fondos del Estado, la Iglesia o
Corporaciones locales, de Auxilio Social o del Cuerpo -de Mutilados
de Guerra por la Patria, la exencién general concedida a ellos por el
articulo 1.° de la Ley aludida hace innecesaria también la aplicacién
del nfimero 7° del articulo 25 y del articulo 32 de la que estamos
comentando. ' '
3. Sblo tendran aplicacién estos preceptos cuando la herencia,
legado, donacién o subvencién se efectfie en favor de establecimien-
tos de beneficencia de caricter privado o de fundacién particular, sin
que el término «benéfico» que wiiliza el ntimero 7.° del articulo 10
de la Ley y del 25 de su Reglamento pueda ser interpretado en un
sentido gramatical v lato, sino el de que ese calificativo de bené-
ficas debera ser legal, por lo que para ser consideradas como tales
se requerird el-que la entidad de que se trate refina los requisitos exi-
gidos por la legislacibn para gozar de la calificacién oficial de be-
néfieca - . .- .

Aungue patece evidente por el contenido del articulo 32, ne que-
remos omitir ‘el hacer constar, que el aplazamiento a que se refiere
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se contrae sblo a la liquidaciéon que proceda por los terrenos edifi-
cables, objeto de la donacién, legado, etc., sin que suponga la con-
cesibn de igual beneficio en cuanto al resto de los bienes compren-
didos en Ja misma: herencia o donacibn, caso de que en ella existan
més o disposiciones distintas a las que afecta la exencidn,

Respecto a las exenciones establecidas por los restantes ntimeros
del articulo que comentamos, no se establecen normas aclaratorias en
el Reglamento, pero en todos ellos, salvo en cuanto al nfimero 5.°,
su realizacién supone la aprobacién del proyecto, cuya justificacién
ante la Oficina Liquidadora motivard el que la exencidén respectiva
pueda ser declarada con caricter definitivo.

En cuanto a la exencién contenida en el niimerp 5.°, si la Socie-
dad inmobiliaria ha de tener para ello como finalidad «exclusivar» la
construccién de esta clase de viviendas, la exencién no podri ser uti-
lizada con fines distintos a los perseguidos con estas disposiciones,
quedando asf garantizada la finalidad perseguida por la Ley

Jemos de tratar, por Gltimo, de los casos de descalificacién y
sus efectos en cuanto al Impuesto ; por ello, al terminarse la construc-
cién de la vivienda podra otorgarse su calificacién definitiva por el
Instituto Nacional de la Vivienda, segfin dispone el articulo 93, en
cuyo caso procederi el tomar razén de ella en el Registro de la Pro-
piedad, a los fines de garantizar el pago de los impuestos, cuya exen-
c16n fué oportunamente declarada. Ahora bien, si se denegase la ca-
lificacién definitiva, como prevé el articulo 94, aunque en el mismo
no se diga vada a este respecto, entendemos que deberid procederse
como si la descalificacién se produjese a instancia del propietario,
de la que después trataremos, va que deberi producir anilogos efec-
tos la solicitada por el propietario que la fundada en «que las obras
10 se hayan ajustado al proyecto en extremos esenciales».

La descalificaci6n voluntaria estd recogida por el articulo 98,
que autoriza el que si dentro de los veinte afios. contados desde la fe-
cha de la calificacién definitiva, se desease por el propietario no con-
tinuar sometido por mas tiempo a las limitaciones que esa califica-
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<idén entrafia, se pueda solicitar la descalificacién, que podrid serle
concedida siempre que de ella no sc deriven perjuicios para tercero.
Una vez concedida, dispone el parrafo 2.° del mismo articulo: «la
descalificacion llevara consigo la obligacién de reintegrar en su tota-
lidad los auxilios econbémicos directos recibidos, incluso las primas,
asi como la de satisfacer al Estado, Proviricia o Municipio €l importe
de las bonificaciones y exenciones tributarias disfrutadas, con los in-
tereses legales de todo ello.» Aunque no diga nada al respecto, no
deberén satisfacerse las que ya estén prescritas, para lo que nos fun-
damos en que al tratar la Ley de la descalificacién como sancibn al
propietario, mas rigida por tratarse de una penalidad, hace precisa-
mente la salvedad de dejar fuera de la obligacién de pago a las que
estuviesen prescritas v no puede ser de peor condicibn la descalifica-
cién voluntaria de la que se lleva a efecto como sancibn.

En cuanto a la descalificacién indicada, o sea, a la impuesta por
via de sancién, se dispone en el nfimero 2.° del articulo 125 que ella
implicard el abono de todas las exenciones, con sus intereses lega-
les, =xceptuindose las que estuviesen prescritas. No se dice nada
respecto a si deberidn ser satisfechas con multa (por falta de presen-
tacién dentro de plazo), lo que induce a sostener que no se ha estima-
do por el legislador la procedencia de ella, ya que la referencia que
realiza respecto a los intereses legales hace que no se pueda sospechar
un olvido, ni afin menos una remisién a las normas generales del Im-
puesto. Aparte de los casos en que la presentacién a liquidacién se
realice fuera del plazo legal, contado desde la descalificacién, en que
procederd la multa por esta demora v la cual no tenfa que ser pre-
vista por la Ley para su aplicacidn.

11T

HIPOTECA MOBILIARIA

La Ley de Hipoteca Mobiliaria v Prenda sin desplazamiento, de
16 de diciembre de 1954, ha venido a dar una nueva regulacién a es-
tas figuras juridicas, que a su vez plantean ciertos problemas fisca-
les que no podfan ser recogidos en ella, pese a haber dictado una
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disposicion de este caricter que constituye una novedad en la mate-
ria a que se refiere, aunque esté inspirada en disposiciones simila-
res recogidas ya en la legislacién del Impuesto, por lo cual vamos a
tratar separadamente de los problemas fiscales referentes a una ¥ otra
de esas figuras juridicas, exponiendu al final el contenido de esa
disposicién por ser comiin a ambas

Hipoteca Mobiliaria.—FE] punto fundamental de que es necesario
tratar entre los planteados por esta institucién es el de determinar st
ésta deberd ser considerada fiscalmente como un acto no sujeto, o
como un acto liquidable, y en este caso si lo es por el concepto de
Derechos reales, o por el de Fianza. o, finalmente, por el de Hipo-
teca, estimindola como una hipoteca més,

La primera de esas soluciones apenas requiere comentario para
ser desechada, ya que hasta la snisma Ley, como después veremos,
parte del supuesto de que procede su liquidacién al autorizar el afian-
zamiento del impuesto que corresponda, con el fin de poder proceder
a su inscripeidén antes de que haya sido satisfecho.

Queda asi la otra alternativa, con su triple solucién como proble-
ma a resolver.

En cuanto a la primera de ellas, podriamos estimar que, por ser
un derecha real méis, deberia liquidarse como tal ; 'pero a ello se opo-
ne el contenido del articulo 12 del Reglamento del Impuesto, va que co-
mo dijimos en otra ocasién (Repertorio Alfabético del Impuesto, pa-
gina 272), ese articulo «deja fuera de sus normas a los derechos rea-
les de garantia, ya que aunque de una manera expresa sélo excluye
al de hipoteca, no puede entenderse que comprende a los demés, pues
sin hacer ninguna afirmacién al respecto, trata luego en articulc in-
dependiente, como es el 14, de otro derecho real de garantia, como
¢s el de anticresis, que hemos visto que no le excluye especialmente
como a la hipoteca de los derechos reales regulados por el articu-
lo 12, «ocurriendo lo mismo con la prenda», siendo «evidente que la
legislacidén del Impuesto quiere dar un trato de favor a los derechos
reales de garantiar, en cuyo criterio han venido manteniéndose siem-
pre las distintas leyes reguladoras de este tributo, sin que podamos
dudar siquiera de que esta modalidad de hipoteca constituya un de-
recho real de garantia.

La liquidacién por el concepto de Fianza serfa la solucién ecléc-
tica, lo que ya nos hace mirarla con disfavor, pero no a nosotros solo,
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ya que en caso similar, como era ¢l de la liquidacién de los créditos
refaccionarios en época en que estaba permitida por el Reglamento del
Impuesto la liquidacién por conceptos similares o anilogos, se deter-
miné por el Tribunal Gubernativo de Hacienda, en Resolucién de 28
de mayo de 1923, que éstos debfan considerarse como hipotecas a los
efectos del Impuesto.

Opénese también a esta solucidn el que segtin el nfimero 10 del
articulo 5.° y el pérrafo 2.° del articulo 17, ambos del Reglamento,
las fianzas liquidables como tales sblo seran las que la doctrina civil
considera como de garantia personal y en cuanto a las de garantia
real, inicamente las de «carActer pignoraticio» ; siendo asi que la
Hipoteca Mobiliaria no es ni juridica ni histéricamente considerada
tna garantia pignoraticia, habiéndose vuelto con la orientacién sus-
tentada en esta Ley al concepto tradicioual de la hipoteca en el De-
recho romano, que se fijaba para ¢llo en el desplazamiento de la po-
sesién como medio para distinguir la Prenda de la Hipoteca.

Finalmente, es la liquidacién por el concepto de hipoteca la que
entendemos que deberd serle aplicada, y no porque tengamos que
realizar para ello una asimilacién, sino por entrar de lleno esta mo-
dalidad en las normas dictadas para las hipotecas en general por la
legislacién del Impuesto.

Evidentemente que el ntumero 3.° del articulo 5.° del Reglamento,
determinante de la sujecién al Impuesto de las hipotecas, esta situa-
do dentro del grupo dedicado a los actos sujetos «con relacién a bie-
nes inmuebles» ; pero también lo es, que el nfimero 1.° del articulo 13,
que desarrolla al citado, no dice nada sobre que se refiera a ‘inmue-
bles solamente, sino que sélo habla de hipotecas, v que el parrafo 1.°
del articulo 45 del mismo Reglamento considera como «bienes in-
muebles a los efectos del Impuesto, ademés de los calificados como
tales por el Derecho civil comn ¢ administrativo, las instalaciones
de cualquier clase establecidas con cardcter permanente, siquiera por
la forma de su construccién sean perfectamente transportables v atin
cuando el terreno sobre el que se hallan situadas no pertenezca al
duefio de las mismas», quedando dentro del concepto subrayado los
establecimientos comerciales e industriales vy la maquinaria indus-
trial, ambos objetos precisos de la hipoteca mobiliaria, aunque re-
conocemos que al redactarse el precepto no se pensé en esta posible
aplicacién, ampliAndose ese criterio en cuanto a las aeronaves, pues la
Ley de Bases del Cédigo de Navegacién Aérea ya efectfia, en cuanto
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a ellas, una regulacién similar a la vigente en la actualidad respecto
a los buques, declarando la hipotecabilidad de éstas (que en aguel
momento sblo podria referirse a la hipoteca tradicional) sin necesidad
de acudir a la ficcidén de estimarlas como inmuebles.

Considerando la cuestién desde otro punto de vista, no podemos
menos de destacar la Exposicion de Motivos de esta Ley, en la que
se expresa con gran claridad, que «més que a la instauracién de dos
figuras juridicas nuevas se trata de trasplantar ciertos bienes mue-
bles que por su funcién econdémica lo merecen y cuya perfeccién e
identificacién lo permite, al régimen juridico de la hipoteca de los
inmuebles...», resultando asi la creacién de una clase intermedia
de bienes, que cual los inmuebles, son de facil identificacién y de
dificil sustitucién, en tanto que comg los muebles son susceptibles de
traslado de un punto a otro, sin menoscabo del inmueble en que se
enconirasen, siguiendo para ello uu criterio bastante similar al del
articulo 45 del Reglamento antes expuesto

Y si rechazamos esta categoria intermedia de bienes, no prevista
de una manera tajante por la legislacién del Impuesto, aunque si bas-
tante esbozada por dicho articulo 45, tendriamos que fijarnos en el
otro término de Ja denominacién, o sea, en el de hipoteca, respecto al
cual, v como hemos visto en parrafo transcrito de la Exposicién de
Motivos, se la estima en forma precisa y terminante como una hipo-
teca anfloga en todo a la tradicional sobre inmuebles y no como una
hipoteca nueva, bien que dadas las peculiaridades del objeto sobre
el que pueda recaer haya sido necesario dictar normas precisas, no
sin declarar, tanto Ia Lev como su Reglamento, que en lo no regula-
do por ellas se aplicaran las reglas generales de la legislacién hipo-
tecaria, para réalizar asi la asimilacién en forma mis completa. El
Reglamento del Timbre, de 22 de junio de 1956, la incluye entre las
hipotecas en el articulo 30 v no en el 45, dedicado a la fianza tanto
personial como pignoraticia.

Resumiendo podremos decir que, por tratarse de una hipoteca y
recaer sobre biemes que en su mayoria pueden estimarse como in-
mueble, seglin el tenor del articulo 45 del Reglamento del Impuesto,
procederd el liquidarla como una hipoteca més y, por tanto, como
comprendida en el articulo 13 del mismo, siendo tan anilogos los prin-
cipios que informan a ese articulo y a la nueva Leéy, que la misma
asimilacién entre la hipoteca y la venta a plazos sujeta condicién re-
solutoria en el caso de falta de pago de alguno de ellos, que se reali-
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2a por ese precepto a los efectos del Impuesto, se lleva también a
efecto en la nueva legislacién de hipotecas mobiliarias, al autorizar
en el articulo 13 de su Reglamento {coincidiendo hasta el .nfimero
de ellos) la inscripcién de esas ventas, siendo asi que sélo permite la
de las hipotecas y las anotaciones sobre los bienes susceptibles de
ser hipotecados.

Prenda sin desplazamiento.- -Respecto a esta hibrida institucién,
cuya sola enunciacibn nos produce va cierta desazbn, casi fisica, mo-
tivada quizi en la disparidad con casi todo el substrato juridico que
la profesién nos ha ido depositando, el razomamiento que hemos
expuesto para la Hipoteca Mobiliaria y que huelga repetir, nos lleva-
rfa a tenerla que incluir en el concepto liquidable de las fianzas, re-
forzindose atin més ese criterio por la calificacién de garantia pren-
daria que la misma Ley le atribuye, bien que la cualidad de sin des-
plazamiento, produzca e} efecto de dejar oscilante el concepto entre el
de Prenda v €l de Hipoteca, lo cual no es ninguna novedad en los tiem-
pos actuales, en los que existen definiciones con términos tan antité-
ticos como los de corptisculo-onda, espacios finitos pero ilimitados
y tantas otras, que han remozado para la ciencia la antigua y recha-
zada faz de Jano de la mitologia

Reglas comunes a ambas instituciones.—Establece la disposicidn
adicional 2.* de la Ley de Hipoteca Mobiliaria, que : «l.as escrituras
piiblicas previstas en la presente ey podran inscribirse sin el pre-
vio pago de los Tmpuestos de Devechos reales y ‘Timbre, siempre
que el importe de la liquidacién de los mismos que hubieren de prac-
ticarse, por todos conceptos, sean afianzadas sin restricciones, me-
diante carta u otro medio escrito, por un Banco oficial o de la Banca
privada inscrita. El Registrador, al practicar asi la inscripcién, darh
cuenta de oficic & la Oficina Liquidadora competente.»

La primera consideracién que nos merece el precepto transcrito
es la de que €l mismo constituye una méis de las contadas excepciones
a la regla establecida por el parrafe 1.° del articulo 179 del Regla-
mento del Impuesto, recogido a su vez por el articulo 254 de la Ley
Hipotecaria, de que los Registradores 1o podrin extender ningfin
asiento, salvo el de presentacién (art, 255), sin que el documento en
virtud del cual procedan lleve la oportuna nota de pago o exencibén
del Impuesto.
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La forma en que debera ser aplicada esa norma resulta, en parte,
de lo expresado por ella misma, en concordancia con la legislacién del
Impuesto y la Hipotecaria, y asi se requerird :

1.° Que se justifique el afianzamiento «ante» el Registrador que
deba practicar el asiento de que se trate.

2.° Este funcionario deberd comunicar de 0f1c10 a la Oficina Li-
quidadora competente las circunstancias del documento, a cuya ins-
cripcidén o anotacién haya procedido, a fin de que ésta pueda exten-
der la oportuna ficha. A ese mismo efecto entendemos que debers
remitirle copia del escrito en donde conste el afianzamiento, advirtien-
do que Ja entidad fiadora no podrd seér la misma que figure como
contribuyente fiscal del contrato.

3.° En el asiento que se practique y en sustitucién de la refe-
tencia al pago del Impuesto y a haberse archivado la carta de pago
del mismo, se hari constar esta circunstancia del afianzamiento y la
de¢ haber sido archivado el escrito en que ella constaba.

4.° Finalmente y por analogia con lo dispuesto por el articulo
209 lel Reglamento del Tmpuesto respecto a la entrega de las cartas
de pago archivadas, debemos estimar que si la Oficina Liquidadora
necesitase del escrito en que conste la fianza, podrid reclamarlo del
Registro donde se encuentre archivado y al serle remitido por el Re-
gistrador, dejara éste archivado, en sustitucidn de él, el oficio de peti-
16n con copia del escrito que remite a la Oficina Liquidadora.

Las normas expuestas en cuanto a la actuacién del Registrador
inscribiente, hemos de completarlas con las aplicables a la Oficina
Liquidadora, cuya actuacién se inicia con la recepcién de la comu-
ricacién aludida, de la que es légico que acuse recibo, procediendo
seguidamente a la apertura de la ficha a la que debe unir la copia
del escrito de afianzamiento.

Abierta la ficha, queda 'en suspenso toda actuacién hasta que
kaya vencido el plazo voluntario de presentacién, en cuyo momento
deberi iniciarse el expediente de investigacién en la forma reglamen-
taria, ya que el precepto transcritc no autoriza a entender que en
é] se contenga un aplazamiento del plazo de presentacién, ni mucho
menos una liquidacién en virtud de la comunicacién recibida del Re-
gistrador. Y no era necesario el aplazamiento, puesto que incluso la
demora que la registracién del documento pueda producir, por ser
mayor el plazo que la Ley concede para efectuar la inscripcion que
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el concedido para la liquidacién, se:4 ficilmente obviada por el con-
tribuyente, pues éste podra iniciar agquélla mediante la presentacion
de una segunda copia librada « este efecto, e incluso podria admitir-
se la presentacién de una copia simple, por analogia a lo dispuesto
en cuanto a los documentos privadcs por el parrafe 6.° del articulo
106 del Reglamento del Impuesto, pudiéndose declarar después bien
la no sujecién al Impuesto de la copia ya inscrita o bien poniendo la
nota de pago del mismo en esa copia, si la liquidacién se hubiese
efectuado en virtud de copia simple, Parece que esta presentacién
de copia simple anula las ventajas de ganar tiempo para la inscrip-
cibn, que es la finalidad perseguida por la Ley, pero si se dictan las
rormas complementarias oportunas, no vemos inconveniente en pre-
sentar el documento, acompafiado de la copia simple y del escrito de
ofianzamiento en la Oficina Liquidadora, la cual devolveria la copia
fehaciente con nota alusiva que permitiera la inscripcién en el Regis-
tro; aunque esto comprendemos que es cambiar la letra de esa dispo-
sicién, si bien conservindose su espiritu con grandes ventajas para la
marcha de ambas Oficinas y para el contribuyente misme, que puede
realizar asi juntamente ambas actuaciones, sin demoras en ninguna
de ellas, que podrfan significarle perjuicios evidentes.

Respecto al fiador bancariv, deberd ser estimado como fiador so-
lidario, pues el articulo 133 del Reglamento del Impuesto, en su pa-
rrafo 4.°, al tratar de la finica fianza hancaria recogida por la legis-
lacién del Impuesto, le atribuve ese caricter y esa norma hemos de
estimarla como supletoria de la que venimos comentando, Siguiendo
ese mismo criterio, debemos sostener que el Estado podri utilizar
contra dicho fiador el procedimiente de apremio, va que asi lo dis-
pone el aludido articulo 133, a cuyos efectos necesitara, inexcusable-
mente, el Liquidador el escrito original de afianzamdento, indispensa-
ble para asegurar la cualidad de fiador del Banco contra el que pro-
ceda en aplicacién de esas normas

Queda sin precisar si este beneficio podri obtenerse una vez que
haya transcurrido el plazo de presentacién voluntaria a liquidacibn,
o sea, si pasado el mismo podra pedirse en el Registro la inscripeidn
sin el pago del Impuesto, sustituido éste con el documento de fianza.
Si lo que ocurre es que en el Registro se hace la presentacién fuera
de plazo, por ser un segundo o posterior Registro, pero en el primero
en que se present$ el documento se hizo dentro de plazo, no vemos
inconveniente en ello y forzosamette ha tenido que partir el redactor
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del precepto de ese supuesto; pero si Ja presentacién fuera del plazo
para liquidar se efectfia ya en el primero de los Registros en que
deba ser inscrito el documento, creemos que no procedera la conce-
sién de ese beneficio y, por tanto, no podra ser inscrito por el Re-
gistrador sino cuando tenga la oportuna nota de pago o exencibn,
para ello nos fundamos en la consideracién de que todos los beneficios
de orden fiscal s6lo se conceden a los contribuyentes que efectien la
presentacién dentro de los plazos reglamentarios, entendiendo que la
presentacién en el Registro con el requisito del escrito de fianza
equivale a ia realizada en la Oficina Liquidadora y que, si bien exis-
te el beneficio de la condonacién de multas en el que no se sigue
este criterio, ello se debe a la naturaleza propia de él, que queda asi
como finica excepcién al expuesto v para lo cual se requiere dispo-
sicibn determinada, incompatible con el caricter general que tiene
la adicional que comentamos.

No dejamos de advertir que nada resulta de la disposicién adicio-
nal y, por tanto, que podria decirse que nuestra opinién resultaba
sblo una interpretacién personal ; pero no olvidamos tampoco que al
ser una disposicién fiscal deberi sujetarse, en lo no previsto por ella,
a las normas generales del Impuesto y éste quedaris destruido en su
base si permitiese pedir aplazamiento, fraccionamiento, etc., una
vez transcurrido el plazo voluntaric de presentacién, pues quedaria
al arbitrio del contribuyente la fijeza del mismo impuesto, aparte de
que las reglas sobre el plazo de presentacién tienen un carécter inelu-
dible, sin que puedan ser alteradas sino por preceptos precisos que
asf lo determinen

v
URBANIZACION

A los efectos de los problemas referentes al Impuesto de Dere-
chos reales, se coutienen en la Ley del Suelo y Ordenacién Urbana de
12 de mayo de 1956 dos series de normas, cuyo estudio tendremos
que efectuar separadamente, ya que umas se refieren a beneficios
fiscales expresos, en tanto que las otras si bien se refieren a la re-
gulacién del derecho de superficie, la necesidad de un sucinto analisis
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del mismo desde el punto de vista fiscal es evidente, ya que dicho
derecho y aparte de unas vagas alusiones legislativas sblo estaba
construido en nuestra Patria desde el punto de vista doctrinal, por
io que la nueva regulacién exige un desarrollo en el orden fiscal, res-
pecto del cual nos limitaremos a unas referencias hasta tanto que se
dicten las oportunas disposiciones al efecto. Por esto subdividiremos
el presente en dos, dedicados, respectivamente, a: Urbanizacién y al
aerecho de superficie,

A) URBANIZACION

Dispone la citada Ley en la segunda de sus disposiciones finales,
que quedarin derogadas cuantas disposiciones se opongan a ella y,
por tanto, la Ley de Ensanche y Extensién de 26 de julio de 1892 ¥
la de Saneamiento y Mejora Interior de 18 de marzo de 1895, como
asi lo reconoce expresamente la Exposicibn de Motivos en el péarra-
{o 2.° de su apartado 1.°

El contenido amplio de la clidusula derogatoria y la interpreta-
cién concreta de ella por la Exposicién de Motivos hacén que que-
den sin efecto en el futuro todo el contenido del articulo 38 del Regla-
mento del Impuesto v el nfimero 3.° del articulo 6.° del mismo
cuerpo legal, los cuales vienen a ser sustituidos por las normas dic-
tadas para ese extremo por la preseute Ley, cuya entrada en vigor
se produjo el 14 de mayo de 1956, ya que segfin la primera de sus
disposiciones finales, su entrada en vigor procederia a los treinta dias
de su publicacién en el «Boletin Oficial del Estado».

Las disposiciones fiscales contenidas en la presente Ley estin re-
cogidas por el articulo 193, cuyo estudio efectuaremos separadamente
para cada uno de sus apartados, v en el que se dispone :

dl. FEstarin exentos de los Impuestos de Derechos reales v T'im-
bre los siguientes actos y contratos :

a) Parcelaciones y reparcelaciones declaradas obligatorias por
los Ayuntamientos, por razdén de las agregaciones, scgregaciones y
enajenaciones a que dicren lugar para la regulacién de las parcelas
o distribucién de los beneficios y cargas de la ordenacién.»

Aclarando el contenido del presente apartado con el del Capitu-
lo ITI del Titulo IT de la misma Ley, podriamos sentar las siguientes

SO Qn o
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Ea cuanto a las parcelaciones, la Ley contempla las voluntarias,
las a iniciativa del Ayuntamiento y las forzosas. Estas filtimas re-
sultan comprendidas evidentemente en la exencién de que tratamos.
Las primeras, por el contrario, quedarin sujetas al impuesto, confor-
me a las reglas del mismo. Y en cuanto a las segundas, nos encon-
traremos en una situacién de incertidumbre respecto a su inclusién
en uno u otro grupo, que nos obligard a un anilisis méis detallado
de sus preceptos reguladores con el fin de averiguar su posicién
ante el Impuesto,

Si conforme a lo dispuesto por el pirrafo 2.° del articulo 80, el
Ayuntamiento toma la iniciativa en las parcelaciones y requiere a
los propietarios para que presenten un proyecto de ellas, la parcela-
cibn en si resultard obligatoria, segiin se¢ reconoce por los pérra-
fos 4.° y 5.° del mismo articulo, no quedandole a los propietarios
méas derecho que el de realizarla segtin sus intereses, en tanto que
ello no vaya en contra del Plan Urbanistico, o de las disposiciones
de la misma Ley, pues en esos casos serfa denegado el proyecto de
parcelacién y requeridos de nuevo los propietarios para la presen-
taci6n de otro nuevo que no adolezca de esos defectos. Con lo ex-
puesto vemos que la parcelacién sigue siendo obligatoria v que la
iniciativa individual se mueve dentro de unos limites muy precisos,
por lo que nos obligari a estimar que esta modalidad en la parcela-
cion deberi estimarse exenta de conformidad con el parrafo trans-
orito.

Respecto a las reparcelaciones, parece que la Ley sblo tiene en
cuenta las que tienen caricter obligatorio, y asi se dice por el parra-
fo 2.° del articulo 77, que procederi el imponerlas para regularizar
la configuracién de las parcelas y con la finalidad de distribuir jus-
tamente entre los propietarios los beneficios y cargas de la ordena~
cién, sin que obste al caricter de obligatorias que les atribuye en
los dos finicos casos en que la Lev se ocupa de ellas el que puedan
ser intentadas por algunos de los propietarios afectados (parrf. 1.°,
articulo 81), ya que la conformidad con su peticién ha de traducir-
se en la oportuna declaracién del Ayuntamiento impomniendo la re-
parcelacion.

No obsta a lo que hemos dicho en el pirrafo anterior el que
mediante agrupaciones, permutas, etc , convenidas por los propieta-
rios, pueda llegarse a una situnacién similar a la que resultarfia de
nna renareelacidn oblicatoria va gue si bien esas operaciones reqyie-
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ren la oportuna Hcencia para su validez (parrfs. 2.° y 3.° del art. 79),
no por ello pierden su caricter de voluntarias, ya que la licencia se
les exige por ellas mismas y no por la posibilidad de Ilegar al través
de todas a una reparcelacién y, por tanto, estardn sujetas a las nor-
mas generales imposijtivas.

Finalmente y aunque el parrafo que comentamos no es lo preciso
que es de desear en todo precepto de excepcibn, es evidente que los
actos que declara exentos serin todos aquéllos que sean motivados
en la parcelacién o reparcelacién obligatoria y no solamente las se-
gregacicnes, agregaciones y enajenaciones, entendidas éstas como
compraventas, pues del articulo 81 se deduce la existencia de otras
operaciones juridicas necesarias para llevar a efecto la reparcelacién
obligatoria, como pueden serlo las permutas y las formaciones de co-
munidades, todas las cuales deben de ser comprendidas en el término
enajenaciones que se utiliza por la Ley, entendiéndose el mismo en
sentido amplio, dejando solamente fuera de &l a las transmisiones a
titulo lucrativo, cuya inclusién seria demasiado forzada y fuera del
espirita y firalidad de la Ley.

«b) Enajenaciones de terrenos urbanizados a favor de los Ayun-
tamientos o particulares, cuando su propietario no se comprometa
a urbanizarlos en régimen de cooperacién v el adquirente asumiere
los deberes inherentes al mismo ; la de terrenos para ser urbaniza-
dos bajo los sistemas de expropiacién o compensacién ; la de toda
clase de terrenos, para su incorporacién a] Patrimonio Municipal
del Suelo, v las cesiones de las superficies viales y de parques y
jardines que se efectnasen en virtud de esta Lev.»

Recoge esté apartado tres exenciones de distinto contenido, cuyo
estudio es forzoso realizar separadamente, pues apenas tienen pun-
tos de contacto entre si.

La primera se refiere a las-enajenaciones a favor de los Ayun-
tamientos o particulares, cuando el propietario de los terrenos a que
se refiere no se comprometa a urbanizarlos en régimen de coopera-
cién v el adquirente asumiere los deberes inherentes al mismo, y
si bien la enajenacién en favor de los Ayuntamientos no requiere
comentario alguno, ya que éstos disfrutan de una exencibn mais ge-
neral v amplia, gue les habia sido concedida por disposiciones an-
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“teriores a la publicacién de la presente, sf lo requiere v mucho la
efectuada en favor de particulares.

Requisitos de éstas serin, conforme al apartado expuesto: El
que se refieran a terrenos no urbanizados, el cual y segfin esta Ley,
es aquel que no estando enclavado en paraje en que las calzadas
estén pavimentadas, encintadas las aceras y dotado de los suminis-
tros de aguas, desagiies y alumbrado ptiblico (parrf. 3.° del art. 63),
estd comprendido dentro de uno de los poligonos de urbanizacién a
que se refiera el Plan de Urbanizacién de que se trate en cada caso.
Y el de que el propietario no se comprometa a urbanizarlos en ré-
gimen de cooperacidn, aceptando ese compromiso el adquirente ;
pero este requisito resulta andémalo con el contenido de la Ley, re-
sultando una exigencia del presente apartado b), como pasamos a
estudiar, :

Efectivamente, ésta, en la Seccién 2.* del Capitulo IT del Titu-
lo IIT, que es la que dedica a la ejecucién de los Planes de Urba-
nismo por el sistema de cooperacién, no alude siquiera a este su-
pueste, que si bien estd recogido para otros casos por el Titulo IV,
no pueden ampliarse al presente, va que ellos mctivan otra exen-
cibn concreta de la que trataremos con posterioridad. Ante esta si-
tuacién, stlo nos queda el tratar de efectuar una interpretaciéon
analbgica, pues el precepto es lo suficientemente terminante para
poder prescindir de este extremo.

Resulta evidente que el compromiso asumido por el adquirente
no es, desde el punto de vista juridico, una estipulacién en favor de
tercero; pero también lo es, que ese compromiso equivale, como
minimo, a la aceptacién individual del sistema de cooperacién a que
se refiere el parrafo 4.° del articulo 118 de esta Ley. Ahora bien,
la aludida aceptaciém habri de hacerse a la Corporacién municipal
respectiva v esto debemos de estimarlo como requisito ineludible del
presente supuesto, pues constituirid la Gnica garantia de que la
exencién tributaria va a ir encaminada a favorecer la utrbanizacidén
y, por consiguiente, la edificacidén, y no a eximir de este Impuesto
a falsarios que traten de cubrir los requisitos externos de la Ley,
pero no de cumplir su finalidad, que es la causa determinante e
implicita de la concesién del beneficio fiscal. Concluiremos, por
tanto, que para la procedencia de la 2xencién se requeriri el que se
anctifiane ante el Tliauidador aue 1a estinnlacidn aludida e< conocida
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por el Ayuntamiento de que se trate, sin que sea necesario el que esa
justificacién revista una forma determinada.

La segunda exencién se refiere a las enajenaciones de terrenos
para ser urbanizados bajo.los sistemas de expropiacién o compen-
sacién,. debiéndose de hacer previamente una somera sintesis de
ellos, para la mejor comprensién y aplicacién en los casos que se
plalnteen

La ejecucién de un Plan de Urbanizacién por el sistema de ex-
propiaciém estd recogida en la Seccién 3.* del Capitulo IT del Titu-
lo I1I v conforme a ella, una vez aprobado el provecto en la forma
prevenida por el articulo 32, se procederi a Ja expropiacién de los
terrenos, edificaciones, aprovechamientos ¢ servicios de cualquier
género existentes en el poligono de que se trate, en favor de los Ayun-
tamientos y deméis Corporaciones pliblicas o de las personas priva-
das a quienes se les haya concedido autorizacién para ello por la Co-
misién Central de Urbanismo (art. 121) y estas enajenaciones seran
las comprendidas en la exencién de que tratamos. La justificacién de
estcs extremos, ‘por otraj parte ficil de realizar, servird de base al
Liquidader para la declaracién de la exencidn.

En la ejecucién del Plan Urbanistico por el sistema de compen-
sacién, que estd regulado por la Seccién 4.* del Capitulo antes indi-
cado, se requiere la constitucién de una Junta de Compensacién,
«con personalidad propia y plena capacidad juridica» que le es
concedida automAticamente por disposicién de la Ley (art. 124, pa-
rrafo 1.°), la cual deberd ser titular de los terrenos comprendidos
en los poligonos a gue afecte, ya que el parrato 2.° del articulo 124
expresa la obligacién de los propietarios de incorporar sus terrenos
a la gestibn comfin, «sustituyéndose su derecho de propiedad» por
el de un valor-participacién ‘en el haber de la Junta, sin que pueda
ser otra la interpretacién que pueda dirsele al citado pirrafo, cuan-
do dice que «los propietarios, al incorporar sus terrenos a la gestién
comfin, fijardn las bases de su derecho, cuya cuantia estari deter-
minada por el valor de los terrenos dr su propiedad y deméis apor-
taciones que en su caso realicen», y més afin si lo relacionamos con
el pérrafo 1.°"del artfculo 127, que autoriza a la Junta de Compen-
sacién a concertar créditos para la realizacién de las obras de ur-
banizacién «con la garantfa de los terrenos incluidos en el poligono».

Esta interpretacién dota de contenido a la exencién a que nos
estamos refiriendo, ya que esa transmisién a la Junta tenfa que ser
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favorecida mediante exenciones fiscales, en las cuales deberid in-
cluirse a nuestro juicio, las expropiaciones que pueda efectuar la
Junta misma en virtud de lo dispuesto en el articulo 128, o sea, en
el caso de incumplirse por los propietarios las obligaciones que hu-
biesen contraido con ella. Esta fltima expropiacibn no comstituye
en realidad una expropiacién de terrenos, sino del derecho a los
solares resultantes, después de que se lleve a cfecto la urbanizacién
o, en su caso, del derecho a las edificaciones realizadas, porque la
valoracién que sefiala para esas expropiaciones es la del 75 por
100 del valor inicial de los terrenos aportados por el interesado de
que se trate, «més el importe de las obras de urbanizacién abona-
das por el interesador, lo cual no constituyve otra cosa que una va-
loracién de su participacién en el haber de la Junta, puesto que
en otro caso hubiese debido expresar que la expropiacién se reali-
zarfa expropiando el terreno y devolviendo lo que su propietario
hubiese abonado para las obras de urbanizacién. Pese a todo lo ex-
puesto, como la claridad no es la ténica domdnante en esta Ley y,
cobre todo, al tratar de los conceptos juridicos habri base para sos-
tener tanto la interpretaci6n expuesta como la de no considerar in-
cluida esa expropiacién en la exencién que exponemos, aunque S¢
trate de una adquisicién por la Junta, todas las cuales deben ser bo-
nificadas como ya hemos dicho .

Finalmente, la tercera exencién, al referirse a las enajenaciones
de terrenos para su incorporacién al Patrimonio Municipal del Sue-
lo y a las cesiones de las superficies viales v de parques y jardines
que se efectlien en virtud de esta Ley, no requiere comentario al-
guno, ni precisa de determinar qué requisitos se requieren para su
aplicacién, ya que si la enajenacién de que se trate no cayese dentro
de su ambito de aplicacién, no por ello estari sujeta al Impuesto,
puesto que entonces quedaria comprendida en la exencién méis am-
plia concedida a los Avuntamientos a que antes nos hemos referido
al comentar otro apartado del presente

«c} Enajenaciones de fincas a favor de los Ayuntamientos o
particulares, reguladas en las Secciones 1.*, 2.* y 3.* del Capfitulo I
del Titulo IV.»

Sin entrar en los supuestos de enajenacidn en favor de los Ayun-
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tamientos, por las razones repetidamente expuestas, tendremos que
detenernos en las que puedan realizarse en favor de particulares,
dentro de los supuestos previstos por cada una de esas Secciones.

El Capitulo en que estin comprendidas las referidas Secciones,
lleva como epigrafe el de «Fomento de la Edificacibn» y en él se
contemplan ya a los terrenos como solares aptos para ser edificados,
siendo el objeto de ellas el estimular su edificacién e incluso e] im-
ponerla a los propietarios. Esto obliga a determinar, como primer
requisito comfin a todas estas exenciones, el que la finca de que se
trate tenga la cualidad de solar conforme al péarrafo 3.° del articu-
lo 63 de la Ley, en el que se considera como tales a las superficies
eptas para edificacién y urbanizacién con arreglo a Plan, o como mi-
nimo, a que la parcela dé frente a calzada pavimentada, con las ace-
ras encintadas v disponiendo de los servicios de suministro de aguas,
desagiies y alumbrado pfblico, o bien que estemos ante las fincas
asimiladas al concepto de solares por el parrafo 3.° del articulo 142,
o sea, de aquellas en que existan construcciones paralizadas, ruino-
sas, derruidas o inadecuadas al lugar en que radiquen y que en wvir-
tud de expediente hayan sido incluidas en el Registro municipal de
solares. No obstante lo expuesto, cuando se trate de alguno de los
casos comprendidos en las Secciones 2.* vy 3.*, entendemos por su
contenido que no se requiere el que en el momento de declararse la
exencién se reinan va los requisitos necesarios para su estimacién
como solares, sino que bastar el que estén incluidos en un Plan de
Urbanismo, con la categoria de solares y que este Plan esté apro-
bado conferme a lo dispuesto por los articulos 32 y siguientes, sin
que sea necesario que dicho Plan esté realizado en todo o en parte.
Esta exigencia de que se trate de solares, con la salvedad apuntada,
era requisito légico para la aplicacién de la presente exencién, pues
en otro caso no encontrariamos en cualquiera de las contenidas en
los apartados a) y b) antes expuestos

La Seccién 1.* est4 dedicada a los solares de propiedad particu-
lar, entendido este filtimo término como contrapuesto a terrenos
del «Patrimonio Municipal del Sueloy vy, por tanto, sin que sea 8bi-
ce para su estimacién como de propiedad particular el que su titu-
lar sea alguna persona juridica de derecho pfiblico.

Los propietarios de esos solares vienen obligados a edificarlos
dentro del plazo sefialado por la misma Seccién y caso de incumpli-
miento quedarin sujetos a la sancién de serles enajenados forzosa-
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ment€, siendo precisamente esta enajenacién la que nos interesa
a los efectos del ipresente apartado, ya que ellas son las declaradas
exentas por el mismo.

Como requisito previp para fla imposicién de la sancién referi-
da, se establece por el articulo 144 el de que los solares sean inclui-
dos en el Registro municipal de ellos, lo cual debera ser justificado
ante el Liquidador por el que desee acogerse a la presente exencién
y esta justificacién eximiri a ese funcionario de determinar si se
han dado o no las causas prev1stas por la Ley para la ena;enacmn
forzosa y, por tanto, para la exencibn.

Ademés de ese requisito inicial tendreémos como formal el de que
la enajenacién conste precisamente en documento pfblico, puesto
que si se realiza por expropiacidén y subsiguiente adjudicacién al so-
licitante (art. 146), pese a que a esta enajenacion se aplique lo dis-
puesto por el articulo 209, serd la certificacién oficial del acuerdo
municipal el documento auténtico a los efectos de la inscripeién en
el Registro de la Propiedad y, por tanto, a los de la liquidacién del
Impuesto ; si se llevase a efecto mediante subasta (art. 147), los re-
quisitos de ella serdn los «que regulan la contratacién de las Cor-
poraciones locales», v, finalmente, si la enajenacién se efectfia por
¢l mismo propietario, bien directamente o bien mediante designacién
en una «escritura de mandato» del concedido a ese efecto al Con-
cejal designado para ese fin por el Ayuntamiento, el articulo 148
exige el que la enajenacién conste en escritura piiblica, sin que €
término pueda ser entendido en sentide amplio, dados los requisitos
que ineludiblemente deberdn constar en ella segfin se expresa por el
mencionado articulo,

La misma Seccién recoge otra sancién similar a la expuesta, que
procederad imponer al adquirente de] solar que lo efectué en virtud
de que al primer propietario le fué impuesta la sancién de que antes
tratamos, que no cumpla sus obligaciones en orden a la edificacién
v siendo indispensable para la procedencia de esta sancién el que
se declare ese incumplimiento por el Ayuntamiento de que se trate;
bien de oficio o bien a instancia de parte. Pudiendo consistir la san-
cibn en la reversién de la finca al propietario que fué expropiado
en virtud de la sancién a que antes nos referimos, o en la enajena-
cién de ella en favor del mismo Ayuntamiento, ambas enajenaciones
estaran incluidas en la exencién de quc tratamos, ya que las dos es-
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pecies de enajenaciones estin comprendidas en la misma Seccibn
(art. 131).

La Seccién 2.* se refiere a las cesiones de terrenos que formen
parte del Patrimonio Municipal del Suelo, realizadas por los Ayun-
tamientos, bien para ser edificadas o bien para los fines que hayan
sido previstos en el Plan de Urbanizacién respectivo, pudiendo veri-
ficarse a su vez estas enajenaciones : bien a titulo gratuito, en favor
de persona o entidad determinada, o sea, directamente del Ayunta-
miento a la persona de que se trate bien a titulo oneroso al través
de la correspondiente subasta , o bien a titulo oneroso también, pero
en favor de persona determinada, siempre que sea de las sefialadas
por esa misma Seccibn y sin el requisito de la subasta. Resultan asf
varias modalidades de enajenaciones, a todas las cuales les serd apli-
cable la exenciém contenida en el presente apartado, siempre que
consten en los titulos presentados a la liquidacién las circunstancias
necesarias para identificarla con una de las antes enunciadas.

Nos queda por tratar del contenido de la Seccién 3.%, la cual se
aparta bastante del de las dos precedentes. Se regula en ella la consti-
tucién del derecho de superficie sobre suelo propio del Estado, En-
tidades locales, demis personas pfiblicas o particulares, con destino
a la construccidén de viviendas u otras edificaciones determinadas en
los Planes de Ordenacién, quedando el dominio de lo construido en
poder del superficiario (art. 157), sin perjuicio de que pase al con-
cedente cuando se extinga el derecho de superficie, que se configura
por la Ley como eminentemente temporal (art 161).

Recogiéndose en la misma Seccidén una sucinta regulacién de este
derecho, hasta ahora huérfano de toda regulacién legal salvo unas
alusiones, tratando la misma de su extincién, gravamen y enajena-
cién ; pero todo ello no puede ser comprendido en la exencién que
comentamos, la cual, pese a la impropiedad de sus términos, sblo
puede referirse a la constitucidén, cuando ella vava encaminada a
conseguir la edificacién de solares comprendidos en un Plan Urba-
nistico.

«d) Primera enajenacién de los solares que resultaren de nue-
va urbanizacién en sectores de extensién o de reforma interior.»

Hemos de advertir previamente que la presente exencién esti
muy relacionada; en cuanto a su objeto, con la del apartado ¢), ya
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expuesto, resultando asi que serdn frecuentes las enajenaciones que
puedan acogerse a cualquiera de las dos, por reunir los requisitos
exigidos para la aplicacién de una y otra.

El primer requisito de la presente es el de que se trate de sola-
res, v respecto a él damos por repetido el concepto legal que se con-
tiene en la nueva Ley y que antes expusimos

En segundo lugar tendremos la exigencia de que los mismos ra-
diquen en zonas de extensién o de reforma interior, las cuales son
definidas por el art. 12 al tratar de los Planes Urbanisticos y de
Ordenacién que no abarquen a la totalidad del término municipal,
como los concernientes al casco urbane (entendiendo por tal el sec-
tor urbanizado en el que las construcciones ocupen dos terceras par-
tes de la superficie edificable) que estén encaminados a sanear ba-
rrios insalubres, resolver problemas de circulacién o de estética,
mejoral servicios piiblicos o realizar otros fines semejantes, o como
los relativos a superficies del suelo exteriores al casco urbano, se-
ghn se trate de planes de reforma interior o de extensién, respec-
tivamente,

Como fltimo requisito (primero en la enumeracién del apartado)
tendremos el de que se trate de primera enajenacién, y esto habra
que relacionarlo necesariamente con el que hemos expuesto en se-
gundo lugar, en el sentido de que la primera enajenacién del solar
comprendida en esta exencién serid la que se produzca a contar de
la fecha del Plan de extensidén o de reforma interior, pero sin olvi-
dar gyue por tratarse de solares, si a consecuencia del Plan hubiere
de efectuarse el derribo de alguna construccién preexistente, no po-
dremos decir que haya surgido el solar, y por tanto, la posible ena~
jenacidbn sujeta a la exencidén, hasta que el derribo haya sido lle-
vado a efecto.

La justificacién de los dos primeros requisitos a efectos de esta
exencién creemos que sdlo podri realizarse mediante el correspon-
diente documento administrativo, que deberd tener por base el Plan
que sea aplicable al solar enajenado. En cuanto al tercero, deberé
resultar de la oportuna certificacién del Registro de la Propiedad
o de documento auténtico que sirva para garantizar la propiedad
del que figure como transferente en la enajenacibn cuya exencidén
se pretenda, en fecha anterior a la del proyecto o a la del derribo
en su caso, Sin que esa titularidad haya dejado de pertenecerle du-
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rante el tiempo comprendido entre esa fecha v la de la enajenacién
que se pretende declarar exenta del Impuesto.

¢e¢) ‘Transmisiones de la propiedad de edificios que se cons-
truyan en poligonos de nueva urbanizacién o de reforma interior,
cuando no se hubiese terminado la construccibn o se efectuare den-
tro de los seis primeros afios desde la terminacién del edificio.»

Pocos comentarios requiere este apartado, que nos parece claro
por si, sin necesidad de ellos. No obstante, conviene advertir que en
él se utiliza el término mas amplio de «transmisiones de propiedads,
v precisamente en plural, con lo que al parecer no se refiere a una
sola, ni a una primera, sino al parecer a todas, siempre que e] edi-
ficio esté en construccidn y sin que pueda estimarse como tal el
meramente proyvectado. En cuanto a la exencién referente a la trans-
misién del edificio ya construido, dentro de los seis primeros afios
a contar desde su terminacidén, el cdbmputo debers iniciarse desde la
terminacidén efectiva de las obras, debidamente acreditada.

Eista exencién coincidird a veces con la concedida por la legisla-
cién de viviendas de renta limitada, siendo entonces facultativo en
el adquirente el acogerse a una u otra, o a una sola cuando no se
refinaa todos los requisitos para que la otra pueda ser aplicada;
pero sin que haya que advertir que no podra ser admitido nunca el
que, acogiéndose a cualquiera de ellas, se pretenda la aplicacién de
la otra en posterior enajenacién del mismo edificio.

«f) Construcciones (es evidente el error vy deberemos leer cons-
titucién), modificacibn y extincién de servidumbres u otras cargas
sobre inmuebles, efectuadas con arreglo a la presente Ley.»

Al tratarse de una disposicién fiscal, tendremos que entender por
cargas las que refinan los requisitos del parrafo 1.° del art. 100 del
vigente Reglamento del Impuesto de Derechos reales, quedando, por
tanto, exclvidas de este concepto las hipotecas, ya que agsimismo lo
estima el articulo que comentamos al dedicar a éstas otro apartado
de &1, referente a la concesién de otros beneficios fiscales que resul-
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tarfian improcedentes de estimarse que estaban incluidas en la pa-
labra cargas del presente apartado.

La frase més imprecisa del parrafo expuesto es, sin duda, la re-
ferente a que esas servidumbres u otras cargas sobre inmuebles sean
constitufdas, modificadas o extinguidas «con arreglo a la presente
Ley», va que no podemos interpretarl. en el sentide de que la cons-
titucién, modificaciébn o extincibn sea impuesta por disposicién de
la misma Ley, sino en el sentido de que si bien sea voluntaria, se
derive de otras actuaciones declaradas obligatorias por la misma
Ley.

Conforme a ese criterio, vemos : Que en los arts. 52 y 55 se de-
clara el que pueden imponerse servidumbres como una parte més de
un Plan o proyecto de ordenacién urbana, o como operacién finica
en la ejecucién del referido Plan.

Que por el art. 70 se dispone la constitucién de una servidum-
bre sobre determinados suelos rfisticos, por la que se les limita el
volumen minimo edificable,

Al tratar de las reparcelaciones en el art. 82, se prevé la extin-
ci6n de las cargas que resultaren incompatibles con la nueva situa-
cibn 7 caracteristicas de la finca, sefialandose el procedimiento para
esa declaracién, v en su caso, para la transformacién de ellas en un
derecho de crédito.

Finalmente, al referirse el art. 98 a la forma de valorar las car-
gas que graven la finca que sea objeto de expropiacién, prevé, aun-
que de una manera indirecta, la extincién de las cargas por con-
fusibn, al reunirse en el expropiante, mediante el ejercicio de la ex-
propiacién, la titularidad de la propiedad del inmueble v la de la
carga a que el mismo estaba afecto. Y si bien no se alude a ello al
tratar de las parcelaciones, dado el que en éstas serd fundamental,
v frecuente la extincibén de servidumbres, por resultar incompati-
bles con el destino de la parcela, esa extincién se llevara a efecto por
mmposicién del Ayuntamiento respectivo o por decisién de los pro-
pietarios con la aprobacién de aquél, y por ello, tanto en uno como
en otro caso estaremos dentro de la presente exencién.

Por lo dicho vemos que los casos aludidos en la Lev son bastan-
te escasos y no comprenden a todos los que pueden plantearse en
el desarrollo de un Plan Urbanistico, que como tal tiene el caricter
de obligatoric v fundado precisamente en esta Ley, por lo que en
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todos esos casos procederd la aplicacidn de la exencién a que se re-
fiere este apartado.

«g) Adjudicaciones de terrenos en pago de indemnizaciones por
expropiacién o de la ¢ontribucién de los propietarios a los gastos de
urbanizacién.»

Como denominador comfin de estas adjudicaciones, a los efectos
de ser comprendidas en la exencién, tendremos el de que ellas ha-
brin de proceder siempre en virtud de un acto administrativo, que
recogerd la conformidad del Ayuntamiento con la propuesta, o el
asentimiento del propietario a esa forma de pago, y, por tanto, en
dicho documento constardn los antecedentes necesarios para la pro-
cedencia de la exencién (parrafo 3.° del art. .114 y concordantes),
que resultard asi de aplicacién casi automética por parte del Liqui-
dador.

«2. Gozarin de la bonificacién del 90 por 100 de dichos impues-
tos (el de Derechos reales y el de Timbre) los siguientes contratos :
a) KEnajenaciones y gravimenes a que se refiere el art. 191.»

Como uno de los beneficios concedidos por esta Ley a los que
ejecutaren, o sufragaren, a su costa integra y anticipadamente, la
nueva urbanizacién, o la de sectores de reforma interior, esti el de
una participacion en las cuotas del Tesoro en la Contribucién terri-
torial urbana (arts. 189 y 190), y este derecho se declara suscep-
tible de enajenacién y gravamen por parte de sus titulares, e incluso
de poder ser admitido como garantia a los efectos de concesién de
créditos destinados a realizar las obras de urbanizacién y edifica-
cién (art. 191), siendo precisamente esas enajenaciones y gravéme-
nes los que declara bonificables el apartado expuesto.

La necesidad de efectuar una liguidacién, siquiera sea ésta con
una base del 10 por 100 de la que normalmente hubiese procedido
en el caso de no existir esta bonificacién, obligard a su vez a efec-
tuar la comprobacién de los valores declarados por los interesados,
conforme a las normas generales contenidas en la legislacién del
Impuesto, por lo cual seri mecesario para ello el analizar el conte-
nido del derecho de que estamos tratando.



334 TRES PROBLEMAS TRIBUTARIOS

Sin entrar en el estudio de su naturaleza juridica, si podemos
afirmar que conforme al contenido de los arts. 189 y 190 se concede
a su titular el derecho de percibir una prestacién periédica durante
un plazo determinado (minimo de diez afios v méximo de veinti-
cinco), con facultad de poderlo ceder o gravar, segfin vemos que
reconoce el art. 191, y esto obligard a aplicar como reglas de com-
probacién las sefialadas para las pensiones temporales, o sea, la
capitalizacién al 4 por 100 de una anualidad (pirrafo 5.° del art. 15
del Reglamento del Impuesto), tomando de la cantidad resultante
un 20 por 100, si la duracién fuese de diez afios ; un 30, si estuviese
comprendida entre los diez v los quince afios ; un 40, sifuese entre
los quince y los veinte afios, y un 50, si pasase de veinte afios (pa-
rrafo 1.° del art. 66 del mismo Reglamento).

El problema final de los planteados por el presente apartado es
el de determinar si la concesién de ese bemeficio estarid o no sujeta
al Impuesto, para lo que necesitamos distinguir si el beneficiario es
0 10 a su vez el propietario de los solares resultantes de la urba-
nizacibn,

Si la titularidad de beneficio v la de los terrenos recaen en la
misma persona, el beneficio se traduce en una exencibén fiscal directa
de determinados impuestos sobre las fincas, como asi se reconoce por
el parrafo 2.° del art. 181 de la Ley y por el parrafo 9.° del apar-
tado 6.° de la Exposicién de Motivos de la misma, v, por tanto, se
tratari de un acto no sujeto al Impuesto, como todos los beneficios
tributarios

Cuando la titularidad de los terrenos v la dz beneficiario no
recaigan en la misma persona, entendemos que nos encontramos ante
un supuesto de subvencién, recogida por el pirrafo 10 del art. 24 del
Reglamento del Impuesto y liquidable al 3 por 100, conforme al
ntimero 46 de la Tarifa.

Pudiera objetdrsenos que de lo que se trata es de una concesién
administrativa, debiendo regirse por las reglas de liquidacién que
para ¢llas se sefialan, pero esto supondrfa una institucién de doble
personalidad, segfin que su titular fuese o no. a su vez, titular de
los terrenos, v ello es andémalo en Derecho, salvo los rasos en que
expresamente se declara, va que el contenido de la Ley revela cla-
ramente que ese beneficio se concede por ciertas obras v cesiones de
bienes, que pueden imponerse como forzosas, segfin sea el procedi-
miento de ejecucion que se adopte para el Plan de Urbanizacidn, y
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ello repugna a su estimacidén como concesién administrativa, e igual-
mente el caso antes expuesto y su acertada calificacién por la Ley
en el articulado y en la Exposicién de Motivos va en contra del
concepto de concesién, en tanto que la calificacién como subvencién
permite el que pueda ser aplicada a los dos supuestos. De todas for-
mas hemos de recomocer que del contenido de la Ley no resultan
normas lo suficientemente claras para que la calificacién pueda ser
considerada como precisa e indiscutible. ’

Tanto la liquidacién por uno como por otro concepto parece cho-
car con el espiritn de la Ley, v especialmente con el contenido
del art. 193, ya que resulfa un poco absurdo el bonificar las enaje-
naciones y gravimenes y dejar sujeta la constitucibén, pareciendo
que el legislador di6 por sentado 1a no sujecién, o mejor dicho la
exencién, y que si se hubiese planteado claramente el problema,
hubiese declarado otra exencién méis. Pero esto es va salirse del
campo de la interpretacién para pasar al de la indagacién de mo-
tivos y finalidades que pudo informar al 4nimo del legislador, y
ante lo poco juridico de esa postura, tendremos que realizar su li-
quidacién, salvo que en virtud de nuevas disposiciones aclaratorias
se ordene otra cosa

«b) Constitucién de préstamos, hipotecarios o no, y emisién de
Obligaciones cuyo total importe se invierta en la urbanizacién o
construccién de edificios, en poligonos o manzanas de nueva urba-

nizacién o reforma interior, asi como los actos de cancelacién de
los mismos.»

La aplicacién de esta bonificacién sblo tropezarid con el escollo
de la determinacién de cuindo se encontrarid cumplido el requisito
de que el c«total importe se invierta en Ia urbanizacidn», ete., y
hemos de convenir en que la dificultad no serd de pequefia monta.

Que el Liquidador «a priori», v segfin su prudente arbitrio, juz-
gue cuindo ha sido cumplido ese requisito, si bien es digno de ala-
banza desde el punto de vista profesional, no lo es desde el juridico,
pues la falta de cauces entre los que deba desenvolverse puede dar
lugar a tantas soluciones como Liquidadores, El realizar una liqui-
dacién provisional partiendo de reputar cierto lo alegado por el con-
tribuyente, efectudndose la definitiva cuando pueda ser justificada
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la inversién, si bien es una solucién adoptada en casos “similares
por la legislacion del Impuesto, no podemos seguirla fundindonos
en una deduccién del precepto, la cual rebasarfa ya la érbita de la
interpretacién para pasar a la de legislador. Hstamos, por tanto,
atenidos a la publicacién de normas aclaratorias, pudiéndose, entre-
tanto, sugerir las siguientes reglas deducidas de la idea que infor-
ma al apartado expuesto :

Si el préstamo ha sido concedido por un organismo oficial, o si
se tratase de la emisién de Obligaciones, o bien si el deudor es un
organismo oficial, la inversién del préstamo en alguno de los fines
sefialados parece quedar garantizada por otras disposiciones legales,
¢ incluso por algunas de las contenidas en esta misma Ley, v por
tanto podrd ser admitida, sin comprobacién, la afirmacién que en
ese sentido se contenga en la escritura.

Si el préstamo fuese hipotecario, podri incluso ser garantia bas-
tante de la inversién, salvo, supuesto de confabulacién, el mismo
interés del acreedor, que en el caso de incumplirse la finalidad de
él veria disminuida su garantia cuando ésta sea el mismo edificio,
urbanizacién o solar.

Finalmente, si el préstamo fuese simple y el dendor y el acreedor
una persona fisica, la solucién que podriamos cfrecer serfa puramen-
te personal, vy para ello no merece siquiera el aludirla.

«c) Ejecucién de obras que se concierten en relacién con dichas
urbanizaciones o fincas.»

El contenido del presente no requiere comentario alguno, pues-
to que la determinacién de si la finca o la urbanizacién estd com-
prendida o no en algfin Plan de nueva urbanizacién o de reforma
interior (no se olvide que la frase final del presente se remite al
anterior), queda dentro del contenido de la certificacién administra-
tiva que deberd acompafiarse con el documento, como justificacidon
de ese extremo, y, por tanto, sin que en cuanto a ello puedan plan-

tearse dudas al Liquidador,
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B) DERECHO DE SUPERFICIE

Consideraciones previas.

Admitido por nuestra doctrina patria como un derecho real
similar al de censo; recogido como tal derecho real susceptible de
ser hipotecado por el nfimero 5.° de] art. 107 de la Ley Hipotecaria ;
susceptible de inscripeién en el Registro de la Propiedad, segtin el
mismo precepto y la amplia redacciébn del art. 7.° del Reglamento
Hipotecario, y aludido «de pasada» por el pérrafo 3.° del art. 1.611
del Cédigo civil, estaba, a pesar de todo ello, huérfano de toda re-
gulacién legal, cuyo vacfo ha venido a llenar el contenido de los
arts. 157 al 161 de la Ley del Suelo y Ordenacién Urbana, de ‘12
de mayo de 1956.

Sin entrar en el estudio de este derecho, si hemos de destacar
ciertos extremos 'del mismo que nos serin indispensables para poder
estudiar su liquidacién, que a pesar de ello, y dado lo reciente de
su reglamentacién legal, habri de efectuarse mediante la aplicacién
de normas que no pudieron ser dictadas teniéndolo en cuenta, y
menos afin los requisitos y caracteres que la Ley le iba a atribuir.

Siguiendo esa ténica, tendremos que manifestar, en cuanto a su
naturaleza juridica, que al detérminarse por el art. 157, en su pé-
rrafo 1°, que «el Estado, las Entidades locales y las demis perso-
nas phblicas, dentro del Ambito de su competencia, asi como los
particulares, podrin constituir el derecho de superficie en suelo de
su pertenencia con destino a la construccidn de viviendas u otras
edificaciones determinadas en los Planes de Ordenacién, €l dominio
de Tas cuales correspondera al superficiarion, parece que se inclina
por la opinién sustentada por tratadistas germanos e italianos, y en
nuestra Patria por Purc PENA, de que la relacidn juridica del dere-
cho de superficie se desdobla en dos: un derecho real de disfrute
sobre cosa ajena y una propiedad limitada respecto a lo edificado o
plantado.

Por ello, y de conformidad con el contenido de los arts. 158 y
siguientes de esta Ley, podriamos definir el derecho de superficie
como «el derecho real otorgado al superficiario para edificar o plan-
tar en suelo ajeno, haciendo de su propiedad lo edificado o plantado
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mediante el pago al concedente de una suma alzada, canon periédico
o reversi6bn gratuita de la edificacién o plantacién, que requiriendo
para su constitucién la inscripcién en el Registro es de duracién
determinada al constituirse»,

Resultar asi como caracteres del presente derecho los siguientes :

1. Ser un derecho real sobre cosa ajena (art. 161).

2.” Que obliga al superficiario a realizar la construccién en la
forma y plazo que se hubieren convenido (art. 159). Y cuya inob-
servancia resulta sancionada con la extincién anticipada del derecho
de superficie (art [59),

3.° Susceptible de transmisién y gravamen, salvo pacto en con-
trario (art. 157), el que constituirid una excepcién al principio sen-
tado por el art. 26 de la Ley Hipotecaria de no permitirlos cuando
se originen en contratos a titulo oneroso.

4° Tener una duracién determinada en el momento de la cons-
titucién, que no podrd exceder de cincuenta afios, cuando €l conce-
dente sea el Estado o las deméis personas pfiblicas (art. 161).

5. Que al extinguirse por el transcurso del tiempo, producira
el efecto de que se abone al superficiario, por el concedente, el valor
que tenga la edificacién en ese momento, salvo que por pacto se
haya dispuesto otra cosa, incluso la reversién sin indemnizacién
{art. 161 en relacién con el 158)

6.° Que constituyéndose a tltulo oneroso o gratmto requiere
para su validez la inscripcién en el Registro de la Propiedad (ar-

ticulo 158).

Estudio fiscal.

- De lo expuesto hemos de destacar, a efectos impositivos, que al
constituirse se adquiere por €l superficiario un derecho real en cosa
ajena, que le permite después realizar ciertos actos; en tanto que
al extinguirse, recupera el duefio del suelo el pleno y libre dominio
sobre él, a la vez que adquiere la propiedad de-lo edificado 'o plan-
tado. Lo cual, si bien nos fuerza a encuadrar el presente derecho
dentro del concepto fiscal de «derecho real», da origen a mltiples
dudas en cuante a su liguidacién, que sblo podrin ser resueltas sa-
tisfactoriamente en virtud de d1Sp051c1ones fxscales dlctadas al

efecto.
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La primera duda surge al tratar de determinar cuil sea el con-
cepto liquidable que deba de serle aplicado, pues si bien estd encua-
drado dentro del grupo de los derechos reales, no podemos descono-
cer ¢l que la doctrina y la jurisprudencia patria lo habian asimilado
a los censos, y éstos tienen sefialado un concepto liquidable especial ;
por ello, y conforme al parrafo 6.° del art. 12 ‘del Reglamento del
Impuesto, al ser éste constituido por tiempo limitado satisfara el
impuesto por el concepto de arrendamiento», Cuyo criterio queda
reforzada si se piensa en la indudable analogia del presente derecho
con el establecimiento a primeras cepas.

Reconociendo que esa solucidon es la més conforme con la legali-
dad vigente, hemos de discrepar terminantemente de ella, pues la
presente Ley no crea, indudablemente, una variedad mis de los
censos, sino un derecho con naturaleza y caracteristicas propias, que
si tiene analogias con el establecimiento a primeras cepas, deberin
ser entendidas en el sentido de que éste pasa a ser una modalidad
del derecho de superficie, separindose asi de los censos donde no
estaba bien encuadrado, y a cuya asimilacién habja que inclinarse
en aquella fecha por la falta de regulacién legal del presente, fruto
de la malquerencia que se le tenia al derecho de superficie en la
época de la codificacién.

Por las razomes indicadas estimamos que fiscalmente debe ser
encuadrado dentro del concepto «Derechos reales», a que se refiere
el nfimero 24 de la Tarifa, bien que para ello se necesiten ciertas
normas que permitan la fijacién de la base y la comprobacién de
valores, fundindose en preceptos propios, pues las actuales no pue-
den serle aplicadas sin una interpretacién tan forzada de ellas que,
mis que tal, serfa una creacién de normas realizada por el Li-
quidador.

Eantendido as{, v como ya dijimos en otra ocasién (Repertorio
Alfabético del Impuesto de Derechos reales, pags. 306 y siguien-
tes), no debe creerse que el concepto fiscal de Derechos reales es
un concepto liquidable preciso, sino que el mismo est4 dictado para
una aplicacién supletoria; por tanto, si el derecho de superficie,
como cualquier otro real, es el objeto de una herencia, donacién,
compraventa, permuta, etc., o en general de cualquier acto o con-
trato que tenga determinado en Ta Tarifa un concepto liquidable
propio, su liquidacién debera efectuarse por él y acudir sélo al nfi-
s DA rara lae racoe 61 e ecta 1o caa nncthle Qv q1te dabhan
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olvidarse las posibles exenciones, algunas de las cuales han sido
dictadas por la misma Ley que comentamos y precisamente para e}
derecho de que estamos tratando.

Seglin las reglas generales para la determinacién de la persona
obligada al pago por el art. 59 del citado Reglamento, lo seri al
constituirse el superficiario y al extingnirse el concedente.

Nos queda por tratar en este breve estudio lo referente a la
comprobacién de valores y a la determinacién de la base liquida-
ble, y es precisamente aqui donde son més necesarias unas nuevas
normas que eviten en aquélla la cajda en ese «cajo de sastre» que
es la tasacién pericial ; impuesto de impuestos, agravacién de la
carga fiscal y escarnio del contribuyente que presenté a liquidacién
su adquisicién y no discutib6 siquiera la valoracién del objeto sobre
la que recafa. Pues si bien no se nos alcanza €l por qué deberin sa-
tisfacerse por el contribuyente los honorarios de los peritos en la
tasacién, en general mis gravosos que el impuesto mismo, y hasta
en algfin caso concreto, como respecto a los vehiculos de motor, no
hemos podido encontrar precepto en que pueda basarse el cobro de
ellos, es prictica que calificariamos de viciosa la de obligarle a ese
pago, convirtiendo a la vez al perito en un Arbitro del tributo, que
percibe sus honorarios sin relacién alguna con el importe del tributo
mismo, pero los cuales le son abonados por el presunto contribu-
yente. Todo ello serfa ficil de evitar dictando normas precisas de
comprobacién en los supuestos en que ahora no existen, dejando
asi confinada la tasacién pericial al Ambito de medio extraordinario
de comprobacién, aplicable sblo en caso de disconformidad con los
resultados obtenidos por los medios ordinarios,

Concretandonos a la materia del presente, hemos de repetir que
el derecho que se adquiere por el superficiario tiene como contra-
prestacién en favor del concedente la de que se abone a éste una
suma alzada, canon anual o el derecho de reversién sin indemniza-
cibén al finalizar el de superficie de lo edificado o plantado, o varias
de estas modalidades a la vez, todo ello en los casos en que el con-
trato de constitucién sea a titulo oneroso, v si bien cuando consista
en un canon tendremos en los censos el precedente necesario para
poder determinar la base y realizar la comprobacién, siempre que
para ello hagamos intervenir los preceptos contenidos en el art. 66,
por ser un derecho absolutamente temporal y no liquidable por arren-
damiento. cual los censos temporales; en los demis supuestos de
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Asi, st el derecho real constituido sobre el de superficie fuese uno
de los de garantia y el superficiario tuviese derecho a indemnizacién
por parte del concedente, apenas tendremos problema tributario,
va que si bien se extingue el derecho real, no asi ia garantia, sino
que sb6lo se efectfia una modificacién, y esta modificacidén se opera
por disposicién de la Ley, lo cual constituye un acto de anilogo
contenido al de prérroga legal, que ‘declara no sujeto el parrafo 1.°
del art. 13 del Reglamento y mas justificado que él, e incluso que el
de la distribucién de la hipoteca constituida sobre todo el edificio,
entre los diferentes pisos en que éste ha sido dividido, recomocido
como no sujeto por la Direccién General de lo Contencioso del Esta-
do en Circular dé 5 de octubre de 1949 ; pero ademés, y en ltimo
término, estarfamos en el caso de que a continuaciér vamos a tratar.
Si el superficiario no tuviese derecho a indemnizacién, nos pare-
ce que estaremos ante un acto exento, conforme al nfimero 15 del ar-
ticulo 6.° del Reglameiito, por el que se declara como exentas las
cancelaciones de hipotecas, manifestado que lo estin en cuanto a
«... su extincién en los casos y en la parte que por insuficiencia del
inmuchle hipotecadd no‘haya alcanzado el valor de éste a satisfacer
el importe de los créditos garantizados». Pero con mayor propiedad
debenios estimarlo como no sujeto, por haber considerado la Direc-
cién General de lo Contencioso del Estado, en 19 de febrero de 1952,
en contestacién a una consulta, que lo estarfai las cancelaciones de
hipoteca por caducidad, y aqui nos encontramos con otra caducidad
v también como ella fundada en la Lev; por tanto, para hacerla
constar en el Registro no se requeriri el consentimiento de] titular
del derecho caducado, bastando el que asi se solicite por el que ten-
ga interés en ella, como disponen el pirrafo 2.° del articulo 82 de la
Ley Hipotecaria y los articulos 174 y 175 de su Reglamento, no
pudiendo por ello existir «el contrato, acto judicial o administrativo»
que exige como requisito previo para poder liquidar el impuesto, res-
pecto a los derechos reales, el parrafo 1.° del articulo 12 del Regla-
mento, reitera para los censos el parrafo 2.° y parte de su esencia
para la determinacién de la no sujecién de la extincidn de éstos por
destruccién de la finca el pirrafo 9.° del mismo. Por tanto, la no su-
jecién por caducidad serd la de aplicacién general y las otras normas
expuestas servirin, a lo sumo, para el segundo caso de extincién que
antes expresamos, si por su peculiaridad pudiera estimarse que no
constituye una caducidad proplamente dicha como el general, res-
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pecto a los titulares de las cargas, ya que entre las partes es una re-
solucién.

Finalmente, la extincién del derecho de superficie por confusi6n,
no darid lugar al problema tributario expuesto, ya que se dispone
por esta Ley en el parrafo 4.° de] articulo 161, que «si por cualquier
otra causa se reunieran en la misma persona los derechos de propiedad
del suelo v del superficiario, los derechos reales que recayeren sobre
uno y otro derecho continuarin gravindolos separadamenter. El pro-
blema que este articulo plantea no es de orden fiscal, sino civil, ya
que deja sin precisar si el vencimiento posterior del término produ-
cirh la extincién y aunque en algiin supuesto, como la consolidacién
fundada en titulo lucrativo, la ética nos obligarfa a estimar que
deberin subsistir las cargas pese a la expiracién del término, la
esencia de la institucidén, en la cual el titular de la carga no puede
alegar ignorancia, ni mala fe, obligaran a seguir el mismo criterio
que se establece por el nfimero 1.° del articulo 107 de la Ley Hipote-
caria respecto a la hipoteca sobre un usufructo y, por tanto, las car-
gas quedarin subsistentes en la consolidacién hasta su cumplimien-
to, o hasta que llegue el tiempo en que normalmente s¢ hubiese ex-
tinguido el derecho de superficie sin mediar esa consolidacién, lo cual
est4 conforme, ademis, con la frase inicial del precepto tranmscrito.

BueNavENTURA CAMY SANCHEZ-CANETE
Registrador de la Propiedad



