«

o

IMPUESTO DE, DERECHOS REALES

Base en las compras con pacto de retro

Un trabajo publicado ¢n Revista CriTica pE DERECHO. INMOBI-
Liar10 del mes de septiembre pasado pagina 621 y smmcntcs, me
ha movido a exponer mi opinién sobre las compras con pacto de
retro, a efectos del impuesto de Derechos reales. Porque, en ver-
dad, estimaha que una medida de previsién por parte del legislador
habfa sido la causa de que el anterior-Derecho sobre el particular
hubiese sido modificado por el Reglamento de 26 de marzo de 1927,
del ilustre Calvo Sotclo, al establecer en el-articulo 10 ta faculiad.
de la. Administracién a comprobar en las compras con pacto de retro:

Pero dicho trabajo; en tan plCSU“IObE{ REvIsTA, me hizo pensar
en ¢l motivo por el cual el anterior *Derecho, contenido en c¢f ar-
ticulo 9.° del anterior Reglamento de 20 de abuil de 1911, que no
obligaba a comprobar en las compras con pacto e retro, fuese
sustituido por el articulp™jo del Reglam@énto de 1927, mantenido
en el Reglamenio de 1932 v en cl det1941, y can arreglo al cual
se faculta a la L\ldmlmstlamon para Lomplobal en las compras con
pucto e retrocesion. - . a

Y al meditar sobre dicho motivo, me convenzo de que, en
efecto, el porqué de la modificacion del’ Reglamento de 1927, que
faculta a comprobar en las compras con pacto «c retro, sc encuentra
en una medida de previsién por parte del legislador, en una medi-
da de previsién andloga a la del parrafo 3) del articulo 9.° del Re-
glamento, que s¢ reficre—a mi modo de ver—a los reconocimientos
de propiedad, ¢n que cl que lo hace declara haber obrado cn con-
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.cepto de mandatario, y _en ‘cuyo caso la doctrina genéral de que
el impuesto grava.la transmisiéon y no el documento ofrece_ una
G\LLpuun o sea la de dicho parrafo \,) con_arreglo al cual el im-
puesto grava el _documento. . ) « -
Una medida de prevision, pues, a mi modo de ver, es la causa
_de que en las compras con pacto de retro tenga ld Admlmstraaon.
la facultad de comprobar. ~
<~ Y esa medlda de previsién la encuentro muy fundada
La doctrina, pues, de que en las compras con pacte de retro no
debe. comprobarsé, volviendo a la legislacion anterior al Regla-
mento de 1927, la considero.poco fiscal, es decir, poco .i)re_visoﬁa,
" porque, de restablécerse. la doctrina anterior al Reglamento de 1927,
con el pretexto <& una compra con pacto de retro se podria verifi- -
car una «verdadera ventan, pero venia «puran y sin condiciones ni
. limitaciones; pues la «inteligencia de las partesn, la «sabiduria
“cle los contiatantes», encaminada a sutilizar la Ley fiscal, ériginaria
(ue, con el pretexto de una «venta con-ipacto de retron, se llevasen
a cabo verdaderas wtransmisiones», verdaderas ventas, se llevasen
5 cabo vérdaderos «actos de uuonocumemo de propiedad», simula-
dos con ventas con pacto de reted. Y pam evitar tales simulacios
_ nes, de’ ahi la pre\nsloﬁ del legislador de 1927, facultando a la Ad-
ministraciéon para comprobar en las conﬁpras con”pacto de retro.

*  ® ¥,

. - -
] impuesto debe exigirse con arregle a la verdadera naturaleza

. Juridica del acio, de. conformidad con aquel trabajo. que figura en
tan prestigiosa REvista. j Ah!, pero si la «verdadera» naturaleza
del acto no es una venta con pacto de retro, sino «un reconocimiento
de propiedad», es decir, «una enajenaciény» sin limitaciones ni con-

~ diciones, jah !, entonces la previsién del legislador de 1927 se pre-

- ssenta lena de wsabidurian, para contrarrestar «la sabiduria conira-

** nay, de los.contratantes. - .
Y ese es el motivo que ha movido al legislador de 1907 para fa-
cultar a la Administracién para comprobar en las ventas con pacto
de retracto.
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- Y el hecho de que, al consumarse la venta, se satlsfziga,Qel1 su
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caso, el impuesto por la diferencia entfe la base anterior y el total .

comprobado ; es decir, se satisfaga el impuesto por la diferencia, si
la hubiera, entre la base anterior y el valor total de los bienes, esta,
a mi modo de ver, perfectdmente justificado. Porque pudiera suceder
que no hubiera diferencia. Tal ocurrird cuando el valor declarado
es mayor que el complobado, pues sabido es que algunas veces
¢l declarado es mayor, y ocurrird también cuando, al expirar el
plazo del 1etracto y -por revisiones catastrales, resulte menor el
valor oficial. '

i Ah!, pero la norma general es que el declarado no cs el precio
verdadero. Por esencia, el valor declarado no es el verdadero. Y
aun en aquellos casos en que parece que debiera ‘serlo, tampoco’es
fiscalmente el verdadero. Por ejemplo: en los préstamos hipoteca-
rios, el valor oficial no es el importe del préstamo, sino el principal,
intereses y costas, y desde lu’ego el principal ¢ intereses; 'y en los
censos, elovalor nmo es el capital que se declare, sino generalmente
mas que el capital declarado, por ser 1a base lo que resulte de
comprobacién, que generalmente es mas que €l declarado.

Y si, por esencia, el valor declarado no es ¢l \—erdadero \ por
afiadidura, con el pretexto de. una venta con pacto de retro, puede
simularse una verdadera venta; de ahi que no pucda pehsarsc,
a'mi modo de ver, en la aplicacién del articulo 6.° de la Ley del
impuesto, o sea cn_el parrafo 6) del articulo 357 del Reglamento
del mismo, referente a la adquisicién de blenvb 5uspend1da por la
concurrencia de condicidn, término, etc., que se entiende verificada
el dia en que la limitacién desaparezca ; por cjemplo : reservatarios,
articuto 811 del Codigo civil ; instituciones con condicién suspen-
siva, articulo 739 del idem, ctc. Pero esa doctrina, ¢ sc adapta a las
ventas con pacto de rétro?

Una.medida de prevision, pues, ha sido el motivo de la reforma
det articulo 10 del Reglamento del impuesto ; de igual manera que
otra medida de prevision ha sido el contenido del referido parra-
fo-3) del articulo 9.° decl Renlamento, referente al reconocimiento dc
propiedad cuando el que 1o hace declara haber obrado en concepto
de mandatano, ¢n cuyo respecto se estlm/a que ‘hay tmnsmlsmn
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desde ol punto de vista fiscal, de conformidad cen el pdrrato 2)

.

¢ del atticulo 1.259 del Cédigo civil, que declara nulo el contrato

celebrado_a nombre de otro, por quien no ténga su autorizacion
legal o su representacion legal. . ) - .

‘ 'Y esa medida de pre\'isio'n y a fin de evitar simulaciones, ha
sido el motivo de facultaf’ a la Administracién para’comprobar en

las ventas con pacto de rvtzo Un ejemplo procurard aclarar nues-
tra opinién : '

’

‘Una escritura ororwdddnpor don G. y dosa j de una parte, v

de otra, .don C. -

Primer caso.—Don C. vende 16 fincas (que valen 40.000 duros),
por précio-de 2.000 peselas, a don G:, con pacto de retro por un

~afio. Don C., vendedor, persona de mu_\} buena posicidon econdmi-

ca; don G., comprador, hermano det vendedor.) ; Se explica que
por 2.000 pesetas venda con pacte de retro don C.—de buena posi-
cién econdmica-
ros? ¢ Se puede creer semejante cosa.?

iSe puede creer que una persona -que no tiene necesidad zle
\endel, venda bienes con pacto de retro por un afio, en ndimero
de-16 fincas'.que valen 40.000 duros, a su hermano, por precio. de
2.000 pesetas? ¢ Es posible creer semejante cosa ¥y \To hay motivos
-para pensar que tal venta es simulada? He aqui un caso de aplica-
cion del articulo 10 del Reglamento del impuesto. ¢ Tista claro?

Segundo caso—Pero supongamos que en esa escritura el com- _

. ~ -4
prador, don G., v la otra compareciente—su hermana—, la dofia J.,”

- reconocen que dichas 10 fincas son del don C.—vendedor—. Y que

acto seguido—o sea despuds de ese reconocimiento—el don C. hace,
esu venta wespecialisima» de que acapo de hacer mérito—o seg que
vende con pacto de retro por un ano, y precio de 2.000 pesetas,
16 -fincas que valen 40.000 duros, a su otro hermzno, y siendo todos
personas de muy buena posicion econdmica—. ¢ Qué dirfamos de
tal venta «con-pacto de retron? (;Que para tal cdso no procede la
apficacién del articulo. ro del Reglamento, que faculta para com-
probar,..? ¢ No Cbtd, en ‘tal caso, Justlhcada aquella previsién del
lgglsladux de 1927 7 -

Tercer caso. —~\ si,- por anadxdura al relacionarse el titulo de
adquisicién de dichos 16 inmuebles, se hace constar, con bastante

perifrasis, que Jas 16 fincas pertenecen al vendedor, don C., por
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a don G., su hermano, bienes que valen 40.000 du-
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herencia de sus padres y haber ‘satisfecho a sus otros dos hermanos
—los oi‘ros dos comparecientes—la diferencia en metalico, “; qué

r

¢'No hay motivos, pues, para pensar en la simulacién de tal
venta con pacto de retro, o de tales venlas c¢n sus divérsos casos,
y que en verdad se trata de una verdadera venta, de un reconoci-
miento de propicdad, con aplicacion del articulo 10 del Reglamento

del impuesto?
¢ Esta justificada, pues, la prevision el - legislador de 19277

Cuarto caso.—Y por si fuera poco todo cslo, resultase aun que
la escritura de venta se otorga en un partido judicial—de donde no
son vecinos ninguno de los tres—, v al don G. lo representa un

" tercero sin poder, pero diciéndose que Obl’d en virtud de mandato
: \reg'f)a'l. y después, al cabo de varios meses, de cualro o, cinco,, s¢
“ratifica por el don G., por escriiura otofgadu va en otro partido, o
“sea en el de la-vecindad de don G. y de la doia J., la escritura an-

terior, ¢ qué diriamos si ante ta] «cason no existicse un precepto que
facultase para comprobar ? ¢/Estd justificada, pugs, la prevision del
legislador, tanto la del cntado articulo 10, como la del parrafo 3) del
articulo 9.° referido, y con la interpretacién que queda expuesta ?

J. OtErO

Registrador de la Prapledad.



