Jurisprudencia sobre el Impuesto de
Derechor reales

Resolucién del ‘Tribunal Econémico-Adnuﬁistradiz)u Central de 10
_de julio de¢ 1951.

EL LLAMADO COMPROMISO DE VENTA, EN EL QUE HAY CONFORMIDAD
EN LA COSA Y EN EL PRECIO, AU\'QUE LA EXTREGA DE AQUELLA SE
APLACE, Y TAMBIEN LA REDACCI6N DEL DOCUMENTO DEFINITIVO, A
"RESERVA DEL CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS SECUNDARIOS, ES Li-
QUIDABLE COMO 'COMPRAVENTA, MAXIME S$I PARTE DEL PRECIO SE
ENTREGA DE PRESENTE.

Antecedentes : Una Entidad, duefid :de una industria, concertod
con otros dos sefiores un contrato, fechado én noviémbre de 1947, y
llamado compromiso de venta, sobre la maquinaria y- elementos
que detallan, de’ una fibrica, pactando, entre otras, las siguientes
clausulas : él precio fijado cs el de 400.000 pesetas; los compra-
dores entregan cn ¢l acto 25.000 como sefial del precio e ingresarin
en la ‘cuenta corriente de la Sociedad vendedora otras 25.000; in-
gresada esta suma, los vendedores procederdn a gestionar el tras-
lado de la industria- a determinada’localidad, v una vez realizado
vendrian obligados a extender el adecuado.documento de transfe-
rencia de la. propiédad, cfectuada a ‘través de una. Enudad bama-
ria v mediante el abono de 350.000 pesetas. J ;

En agosto de 1949, el representante de-la Entidad vendedora
presenté en. la’ Oficina liquidadora copia del aludido contrato, con
la péticién de devolucién del mismo una -vez puésta nota de no 3er
ella 1a obligada -al pago del impuesto, todo ello como trimite previo
para‘la’ presentacién del Jdocumeénto en -el juicic prfomovido contra
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los compradores y haciendo uso del derecho que el Reglamento del
Impuesto concede en el articulo 125 al presentador del documento
e interesado en el mismo que mo es el obligado al pago del im-
puesto.

Requeridos los compradores por la Oficina liquidadora, pre-
sentaron el documento, el cual, una vez liquidado por el concepto
de compraventa, fué objeto de recurso la liquidacibén, diciendo que
el contrato vo era liquidable por tratarse de un compromiso de ven-
ta previo o preparatorio de la venta real; que en todo caso estarfa
sujeto a condicién suspensiva, y que, en filtimo extremo, la trans-
micidén estaria exenta, por aplicacién del articulo 6.° del Regla-
mento, en relacién con el 3.° de la Ley, por tratarse de veuta en
documento privado realizada por el duefio de la cosa, a tenor del
nf{imero 8.° de esos articulos. o

El Tribunal Provincial desestimé el recurso y otro tanto hizo
el Central. Prescindimos de los razonamientos de aquél y nos re-
ferlmos a los del segundo, como més amplios que los del inferior.
Son los siguientes : después de invocar la norma general del articu-
lo 41 del Reglamento, que dice que el impuesto se exigird con
arreglo a la verdadera naturaleza jurfdica del contrato o acto de
que se trate, sea cualquiera la denominacién dada por las partes, y
que, supuesto que hubo concierto en la cosa y en el precio, aunque
ni una ni otro se havan entregado, es claro que mnacié la compra-
venta a tenor del articulo 1.445 y del '1.450 del Cédigo civil, tanto
més cuanto que del contenido literal del documeuto se deduce cla-
ramente que no sblo hubo tal concierto expreso, sino que parte del
precio se entregd al firmarlo y otra parte se hizo efectiva mediante
ingreso en la cuenta corriente de la vendedora,

"Por otra parte, afiade, no' obsta a lo expuesto la expresibn en
el documento de que los contratantes realizan un contrato de com-
promiso de venta, ya que también emplean el término compradores
v no el de promitentes; y, ademis, lo estipulado habfa de’surtir
efectos adecuados a la naturaleza de un cortrato de compraventa,
sin necesidad de realizar posteriormente otro acto que quedase al
arbitrio de los interesados.

Fuera de eso, conforme al articulo 1.451," én relaciém’ con el
1.450 del citado Cé6digo, la promesa de vendér o comprar habiendo
conformidad en la cofi v eu el precio darh derécho a los contra-
tantes para reclamar reciprocamente el cumplimiento del contrato,



JURISPRUDENCIA SOBRE EL IMPUESTO 509

y, consecuentemente, si se les reconocen los mismos derechos que
al comprador y al vendedor, légico es deducir que los contratos de
promesa de venta en los que ccucurren esas circunstancias produ
cen los mismos efectos y quedan equiparados a los de compraventa

Sobre el argumento de que el contrato contiene una condicién
suspensiva, dice el Tribunal que no se estipuld la obligacion de
extender un documento definitivo para el momento de la enfrega
del precio como condicién de la que se hiciera depeunder la validez
v eficacia del contrato, ni tampoco hay en el documeuto cliusula
slguna que suponga la existencia de condicién suspensiva de cuyo
cumplimiento penda el nacimiento de la relacién contractual, sivo,
a lo mas, unas formalidades previas a la entrega de la cosa que
habian de cumplir los vendedores, y que, de ser calificadas como
condicién, méis seria resolutoria que suspensiva; deduciéndose, en
definitiva, del contenido conjunto del contrato y de la intencién de
los contratantes, interpretada como el articulo 1.281 del Cédigo
civil previene, que se trata de un contrato de compraventa puro ¥
simple, en el que, a mayor abundamiento, media la entrega de
50.000 pesetas a cuenta del precio.

Respecto a la invocacién de] ntimero 8.° del articulo 6.° del Re-
glamevto, dice la Resolucién que es a todas luces improcedente,
porqué la exencién se contrae a productos de fincas o industrias,
mas nunca a las fibricas en si mismas.

Comentarios : Abundando en la tesis desarrollada por la Reso-
Iucibn que nos ocupa, diremos que esta materia de la compraventa
én sus relaciones o mAis bien en sus .semejanzas y desemejanzas
con la promesa de venta, asi como los matices que sirven para di-
ferenciar la figura juridica llamada opcién de la promesa de com-
praventa, estd hoy muy pe:rfxlada en la doctrma v enla juris-
prudéncid. - ; -

Refiriéndonos a la segunda, son de c1tar como mas 1nteresantes
las Sentencias del Tribumal Supremo de 15 de marzo de 1945 y
11 de noviembre de 1943. Segiin ellas, si uno de los contratantes
se obliga a entregar una cosa determinada y el -otro a pagar por
ella un precio en dinero o signo que lo represente, la figura ju-
ridica que surge es la Jde una compraventa, de acuerdo con el ar-
ticulo 1.445 del Cédigo civil, mientras que si las partes, aun es-
tando de acuerdo -sobre los elementos esenciales del contrato, se
obligan a la - prestacién de un futuro comsentimiento encaminado a
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celebrar .una compraventa posterior, aparece un’ contrato preparato-
rio o preccatrato, cuyos efectos no cabe- 1dent1fxcar con los antes in-
dicados. ' x -

Asi dice la sentencia de 15 de marzo de 1945 y la de 11 de no-
viembre de 1943, después de estudiar esas figuras juridicas en el
derecho histérico francés, y, en nuestra patria, en el provecto de
Cédigo del 51 y en los precedentes inmediatos del vigente, dice que
no se pueden confundir o asimilar la promesa bilateral de comprar v
vender a la‘compraventa verdadera, porque la promesa bilateral cs
un contrato preparatorio o precontrate que tiene. por ObJetO la fu-
tura celebracién del de compraventa.

Respecto a la diferenciacién entre la opcic’m y la promesa de
compraventa, a que anteriormente aludimos, es interesante la Sen-
tencia de 23 de marzo de 1945, que dice que, pese a las dificultades
para diferenciar las promesas bilaterales y los contratos definiti-
vos, la bilateralidad es su caracteristica comiin, v por ello pueden
conducir a la resolucién por incumplimiento de las obligacicues re-
ciprocas, al paso que la opcidn, aparte suw caricter preparatorio ¥
consensual, es generalmente de condicién unilateral, salvo el caso
de que el beneficiario de la opcién hava de pagar prima al que la
otorga. -

En resumen, en el caso debatido no se dan las caracteristicas de
la mera promesa de venta, y se dan, en cambio, las que son cseu-
ciales para configurar la compraventa.

Fl argumento esgrimido pretendiendo encajar el acto discutido
en la exencién del ufimero 8.° del articulo 6.° del Reglamento esti
manificstamente fuera de lugar, va que la.exencién afecta a la ven-
ta dc bienes muebles o semovientes cuando el que los enajena cs el
duefio, colono, aparcero o arrendatario de las fiucas o ganaderias
de gue procedan los bienes vendidos, lo cual esti muy lejos de.ser
asf en este caso. ) ' .

i

' R . ' | . .

'Rr»:so?um'én del Tribunal Econbmico-Administrativo Central de 18 de
septiembre de 1951,

E1L LIQUIDADOR DEL IMPUESTO CARFCE DE ACCION PARA IMPUGNAR
‘ UN ACUERDO somzrs "INDEBIDA LIQUIDACION DE UNA MULTA, AUN-
QUE 1O HAGA A TITULO DE PARTICIPE DEL IMPORTE DE ELLA.
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. Antecedentes : Prescindiendo -d¢ detalles innecesarios al objeto
de esta resciia, el ‘caso consist.5 €n que''se- gir6 con multa cierta li-
.quidacién a un contribuyente ya fallecido, cuyo ingreso solicité reali-
zar sin dicha penalidad un derechohab1er1te del causante, sin con-
seguxrlo . ’ '

-En su consecuencia, entablé la oportuna reclamacién, fundada

en que, conforme al articulo 216 ‘del Reglamento del Impuesto,
cuando los contribuyeutes incursos en multa fallecieren antes de que
les fuera liquidada, sus herederos estaran dispensados de la misma,
.51 no hubiere denuncia particular, siempre que presenten los docu-
mentos o verifiquen el pago espontineamente o dentro de los quivce
dias siguientes al requerimiento que con tal objeto les haga la Ad-
ministracidn., ' '
' Es de notar que el Liquidador habfa liquidado una multa del
100 por 100 de la cuota, si bien aplicé la condcuiacién de la tercera
parte correspondiente al Tesoro, y no los dos tercios que en prin-
cipio y reglamentariamente correspondian-al propio liquidador, por
estimar que dicha condonacién del tercio era procedente, couforme
al articulo 216, y mno lo era la de los dos tefcios en virtud de lo
dispuesto en el parrafo 2) del articulo 238 del mismo Reglamento,
«que dispone que en ninglin caso se condonari la tercera parte de la
multa o la participacién mayor que en ella corresponda al Liqui-
dador, porgue una cosa es la dispensa de multa regulada en el ar-
ticulo 216 v otra la condonacién de que trata el articulo 238.

El Fribunal Provincial estimé el recurso y dijo que se daban
los supuestos del articulo 216, citado, y que la multa, por su ca-
ricter de pena pecuniaria, ha de entenderse individualizada en el
causavte del heche, y por lo mxsmv, no seria justo hacer respon-
sables a los herederos por actos u omlslones ajenos a su voluntad ;
no siendo tampoco aplicable al caso el articulo 239 del Reglamento,
puesto que no se trata de condonar una multa legalmente impuesta,
sino que se trata de la que no tiene esa comhcwn v por lo mlsmo
ha de considerarse inexistente,

Esta doctrina fué 1mpugnada por el Liquidador ante el Tribunal
Central sosteniendo quie no es de a')hcacxén al caso controvertido el
articulo 216 del Reglamento, porque no existié presentacién espon-
tinea del documento hquldable, sino que so]amente se efectus €
pago en esa forma. - e Tl -

El Tribunal Central empieza por sefitar -que, segin el articulo
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9.° del Reglamento de Procedimiento Econdmico-Administrative de
29 de julio de 1924, confirmado por la jurisprudencia, los funcio-
narios carecen de personalidad para impugnar los acuerdos de la
Admmlstracmn salvo en los casos en que inmediata y directamente
se vulnere un derecho que en particular les esté reconocido; y ana-
de después que al resolver el Tribunal Provincial que no era exi-
gible la multa en cuestién, no vulnerd, directa ni midirectamente,
derecho personal alguno del reclamante, ya que tal lesién no puede ;
producirse cuando la Administracién declara improcedente una li-
quidaciéu o la imposicién de una multa, porque een tales casos no
hace mis que subsanar el error padecxdo por el inferior, aunque,
como consecuencia de la resolucién, tenga que devolver o dejar de
percibir el Liquidador cantidades que hubiera cobrado si la hqu.l-
dacién o responsabilidad impuesta hubiera sido procedentes. |
En definitiva, la Resolucién concluye diciendo que no esti com-
prendido el recurrente en el caso de excepcién en que, conforme al
citado articulo 9.° del citado Reglamento de procedimiento, pueden
Impugnar los acuerdos de la Administracién los agentes y funcio-
narios de la misma, y que, por lo tanto, carece Jde accién para enta-
blar el recurso.
f Comentarios : Como se ve, el Tribunal, en la Resolucién /éomen-
tada, reitera una vez maés lo dlChO en otras Resoluciones, entre ellas
las de 13 de abril de 1942 y 16 de voviembre de 1943, las ciales, a
su vez, estin -de acuerdo con idéntica doctrina del Tribunal Su-
premo en Sentencias de 9 de noviembre de 1927 y 18 de junio de 1942.
. La consecuencia que de lo expuesto se deduce es que la validez
del acto administrativo dictado por la Administracién resolviendo
sobre -la procedencia de una liquidacién o sobre si uﬁ,a multa es
reglamentaria, no es en ningfin caso’ discutible por €l Liquidador
que dictd el acto que ‘es objeto de rectificacibn o de anulacién, y
ello es claro y es légico, porque no es. admisible .que el inferior
pueda someter .a discusibn o revisién los acuerdos del superior je-
rirquico que modifiquen los suyos propios.

El repetido articulo-9.° del Reglamento :de "Procedimiento no
cierra por completo el camino a la reclamacién v deja a salvo el
caso en que haya lesién directa e inmediata del derecho particular
reconocido al funcionario que -se dice perjudicado. Esto, por lo que
a esta materia del impuesto se refiere, tendri lugar, no. cuando se
diga’ quec; una multa. es improcedente, “aungue en ‘ella tenga parti-

f

/

/
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cipacién el funcionario, sino cuando, supuesta 1a imposicién y pro-
‘cedencia de ella, se wviegue o discuta la participacién que en con-
creto le reconozca una disposicién reglamentaria, puesto que en-
tonces se dard el supuesto de la posible lesibén inmediata y directa.
Es decir, en definitiva, que el acto administrativo en si, dictado por
el superior rectificando al inferior, wo puede ser discutido por éste,
pero si podri discutir las consecuencias del declarado sub51stente,
modificado o no, en cuanto le afecten personalmente.

Resolucién del Tribural Econédmico-Administrativo Central de 18 de
septiembre de 1951.

Para APLICAR COMO MEDIO COMPROBATORIO LOS VALORES ASIGNADOS
A 1LOS SOLARES A EFECTOS DEIL ARBITRIO DE PLUSVALfA, ES NECE-
SARIO QUE SE TRATE, NO SIMPLEMENTE DE TERRENOS URBANOS,
SINO DE LOS QUE FIGUREN EN EL REGISTRO MuNICIPAL DE So-
LARES, o \

Esta Resolucién se originé como consecuencia de un contrato’ de
compraventa en que se transmitieron a personas diferentes, por un
lado, cierta extensién de terreno en el casco urbano de un munici-
pio, y por otro, las edificaciones que sobre aquél existian, con obli-
gacién de derribarlas en un plazo concreto. .

" La Oficina liquidadora, en cuanto al terreno, comprobé por el
dato del valor del metro cuadrado sefialado a los efectos del arbi-
trio de plusvalia en el Indice de Valoracién vigente en el Ayunta-
miento. - . -

Esa forma de comprobacién fué impuguada diciendo que, hallan-
dose el terreno edificado, no puede ser considerado como solar, va
que el solar lo define el articulo 82 de 'la Ordenacién de las Has
¢iendas locales diciendo que solares son «los’ terrenos édificables qué
no producen rentas, y, por tanto, lo que estd ya.edificado ha per-
dido aquella condicibn. v ) )

El Tribunal Central, revocando el acuerdo desestimatorio del
Provincial, estima el recurso y dice que, con arreglo al artfculo
80 del Reglamento del Tmpuesto, es indispensable para que lo< va-
lores asignados a los solares a efectos del arbitrio de plusvalia, o sea
sobre el incremento del valor de los terrenos, constituyan medio
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ordinario de comprobacitu, que los transmitidos sean solares, lo que
debe entenderse en su conceptq, especifico y-no el mis extenso de
;errenos urbanos», vy eso supuesto,‘ como el terreno de que se trata,
valorado por metro cuadrado, no. figura en el Registro de Solares,
segln consta en la CEI‘tlfle:lClOl] correspondlente no -es procedente
mantener la comprobacién practicada por el medio ordinario em-
pleado y debe-la Oficina liquidadora ucudir a los demés medios que
el aludido articulo 80 autoriza.

Resolucién del Tribunal Econdmico-Administralivo Central de 25 de
septiembre de 1951.

El PACTO SIMPLE POR EI QUE SE ESTABLECE EN UNA ESCRITURA DE
. HIPOTECA A FAVOR DEL ACREEDOR EL DERECHO A .TANTEAR O RE-
. TRAER LA FINCA HIPOTECADA LS ACTO NO SUJETO Al [AiPUESTO.

- Antecedenles : Ceustituido un préstamo hipotecario, se pactd en
la escritura que la Entidad prestamista tendria el derecho de tan-
teo respecto del comprador, rcmatante o adjudicatario de la finca
hipotecada en caso de ejecucién, para cuyo supuesto, antes de fir-
marse la escritura correspondiente, se pondria auténticamente en
conocimiento de la acreedora el hecho, y caso de llevarse a efecto
Ja venta sin tal notificacién, la Entidad acreedora podria retraer la
finca durante el plazo de seis meses por el precio de la transmisiéa.

-+ La Oficina liguidadora gird liquidacién por constitucién de de-
recho real y la Entidad prestamista recurrié- contra tal calificacion
estimando que el ntimero II del articulo 2.° de la Ley y del 5.° del
Reglamento sujetan al impuesto los derechos reales en geueral, se-
gln la enumeracién que alli se hace, pero es lo cierto que en el
precepto no se incluyen los derechos de tanteo v retracto,-ni pueden
incluirse, so pena de confundir el retracto convencional con la sim- -
ple opcién de compra en forma de tanteo y retracto; que el impuestio
recac sobre el verdadero valor de los bienes, v en el caso.no es
determinable de presente, y -que a la misma conclusién se llega s
se tiene en cugnta que, ccuforme al articulo 6.° de la Ley; toda ad-
quisicién de bienes sujeta a término o condicién o limitacién se en:
tendera realizada el. dfa que la limitaciébn desaparezca, ateniéndose a
csa fecha para valorar los bienes y- aplicar el tipo, v, por lo tanto,



JURISPRUDENCIA SOBRE EL 1MPUESTO -1t

mientras no se realice la venta de la finca hipotecada y se hagr usc
del derecho pactado, no hay posibilidad de exigir el impuesto.

El Tribunal Central revocd el acuerdo del Provincial y es:imé ¢l
recurso. En cuanto al derecho de retracto, dice que e} articuly 10 del
Reglamento no sujcta al impuesto la constitucién del retracio coi-
vencional, limitdndose a valorar el derecho a retraer para ¢l mo-
mento en que se ejercite o se transmita, lo cual prueba que sijo peu-
s6 en declararlo sujeto cuando se usa de él; v en cuanto al derccho
de tauteo, después de estudiar su caracter persomnal en virtud e su
propia naturaleza y a la vista del Reglamento Hipotecario de 1915,
vigente cuando el acto se causd, también llega a la conclusidn dc
estimarlo ne sujeto.

La Repaccibw.



