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En la plusvalia prevalece la transformacion juridica del terreno
sobre la fisica. Sentencia del Tribunal Supremo de 20 de
diciembre de 2016.

Salvador José Llopis Nadal
Socio

alvador.llopis@cuatrecasas.com

Es objeto de comentario en el presente articulo la sentencia del Tribunal Supremo de fecha 20 de
diciembre de 2016 (nimero de resolucion 2675/2016), dictada en el seno del recurso de casacion
ordinario 2883/2015, de la Seccién Segunda de la Sala de lo Contencioso-Administrativo, siendo

ponente el Excmo. Sr. D. Francisco José Navarro Sanchis.

Para el comentario de la referida sentencia dividiremos el presente articulo en los siguientes

apartados:

1. Antecedentesy planteamiento de la cuestion
2. Respuesta del Tribunal Supremo

3. Conclusion

1. Antecedentesy planteamiento de la cuestion

En el ejercicio 2004, la entidad mercantil recurrente vendié dos parcelas urbanas para uso
residencial adquiridas durante el ejercicio 2001 como suelo urbano industrial. La plusvalia obtenida
por la referida venta se integro en la parte especial de la base imponible, tributando al 15% en la

autoliquidacién presentada en concepto del Impuesto sobre Sociedades, como consecuencia de
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considerar que resultaba de aplicaciéon el régimen especial de tributacién de las entidades

patrimoniales regulado en el entonces vigente articulo 61 del TRLIS.

Dicho ejercicio fue objeto de inspeccidn y el Jefe de la Oficina Técnica de la Dependencia Regional
de Inspeccion de Madrid dict6 acuerdo en fecha 16 de noviembre de 2006 en el que negaba la
aplicacion del régimen de las entidades patrimoniales y consideraba que resultaba de aplicacién a
dicho ejercicio el régimen general del Impuesto sobre Sociedades. El fundamento de esta
regularizacion es que la Inspeccién consideré que la entidad habia desarrollado una actividad de
promocién inmobiliaria, y por tanto econémica, sobre las parcelas vendidas en 2004, incumpliendo
asi uno de los requisitos caracterizadores de las sociedades patrimoniales exigidos por el art. 61.1

del TRLIS.

En particular se considerd por la Inspeccion que no se cumplia con el requisito consistente en que,
durante mas de noventa dias del ejercicio social, mas de la mitad del activo del obligado tributario
estuviera constituido por elementos no afectos a actividades econdmicas. Para el analisis del
cumplimiento de dicho requisito se hace preciso acudir a lo dispuesto en el articulo 25 de la LIRPF,
en virtud del cual “Se considerardn rendimientos integros de actividades econdmicas aquellos que,
procediendo del trabajo personal y del capital conjuntamente, o de uno solo de estos factores, supongan por
parte del contribuyente la ordenacién por cuenta propia de medios de produccion y de recursos humanos o

de uno de ambos, con la finalidad de intervenir en la produccion o distribucién de bienes o servicios.”

El citado acuerdo de liquidacién fue recurrido ante el Tribunal Econémico-Administrativo Regional
de Madrid que desestimo¢ integramente la reclamacion del contribuyente. Dicha resolucion fue
recurrida en alzada ante el Tribunal Econémico Administrativo Central que, mediante resolucion
de 1 de marzo de 2012, estimo6 en parte el recurso de alzada, anulando la sancién y confirmando la
liquidaciéon controvertida. Esta resolucion fue recurrida ante la Audiencia Nacional que, en
sentencia de fecha 25 de junio de 2015, desestimd el recurso contencioso-administrativo

interpuesto.

! TRLIS: Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.
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La Audiencia Nacional entendié ajustada a Derecho la liquidacién tributaria por cuanto estimo,
dados los elementos facticos anteriores, coetaneos y posteriores a la transmision de las parcelas en
el afno 2004, que la entidad habia desarrollado una actividad econémica. En consecuencia,
considerd, al igual que habia hecho la Inspeccidn, que no se habia cumplido con el requisito referido

al porcentaje de afectacion a actividades econdmicas del activo de la sociedad.

Frente a dicha sentencia de la Audiencia Nacional se interpuso recurso de casacion por el obligado
tributario, dictandose por el alto Tribunal la sentencia que comentamos en el presente articulo. Asi
las cosas, la cuestion discutida ha sido la correccién de la aplicacién del régimen de las entidades
patrimoniales, siendo preciso para ello analizar si la mercantil desarroll6 la actividad econémica de
promocién inmobiliaria en el ejercicio comprobado y, por tanto, si los terrenos transmitidos

estaban o no afectos a dicha actividad.

2. Respuesta del Tribunal Supremo

El Tribunal Supremo confirma en su sentencia la tesis mantenida por las instancias previas, tanto
en via econémico-administrativa como en la judicial. Asi, entiende la concurrencia de actividad

economicay, por tanto, el incumplimiento del citado requisito del articulo 61.1 del TRLIS.

En primer lugar, rechaza el recurso de casacion formulado por el recurrente por el error en la técnica
casacional empleada. A juicio del Tribunal, “el motivo de casacion desplegado no pone el acento en la
interpretacion efectuada por la sentencia impugnada del articulo 61 TRLIS, sino en el sustrato fdctico que
habilita la aplicacién del precepto, a partir de la muy numerosa y concluyente reunién de indicios, que
determina la conclusién de que el expresado régimen privilegiado que tal articulo define y aplica debe
excluirse en el caso presente, toda vez que no se cumplen sus requisitos normativos y, en particular, el de la
desafeccion de los activos propios, en la proporcion que la ley establece, para que la mercantil reqularizada
pueda favorecerse de dicho régimen, toda vez que desarrolla una actividad empresarial con toda evidencia.”
Y, en consecuencia, al estar vetada la fiscalizacion de la prueba de la instancia al Tribunal Supremo

en el recurso de casacion, no procede la revision del pronunciamiento de instancia.



>

PaNP A

)

CUATRECASAS

Y es que, el recurrente defendia que no se desarroll6 actividad econémica alguna porque, a sujuicio,
no existe en la relaciéon de hechos probados ninguno que determine la realizacion de un acto
urbanistico que implique la ordenacion por cuenta propia de medios de produccion con la finalidad
de intervenir en la produccién o distribucién de bienes o servicios, no existe ninguna aportacion de
terrenos a una junta de compensacion y no existe ninguna obra de transformacién o de

urbanizacion en los terrenos.

Con independencia de lo dicho respecto del planteamiento del recurso de casacién, el Tribunal
analiza, y es aqui la relevancia de su pronunciamiento, si concurre o no el requisito de la afectacion
econdmica de mas de la mitad del activo de la mercantil recurrente. Para ello interpreta cuando
puede entenderse que se produce el inicio de la actividad econdmica de promocién inmobiliaria y,

por tanto, la afeccion de los activos.

Indica el Tribunal, que se ha de relativizar la precision del momento exacto en que se produce la
afeccion de los activos al funcionamiento empresarial. Para alcanzar tal conclusion se han de
analizar los actos previos, coetaneos y posteriores a la urbanizacion de los terrenos y siempre que
de ellos quepa inferir que se ha producido el desarrollo de una actividad mercantil, no soélo fisica,

sino también juridica de los terrenos, habra de concluirse que hay actividad econdmica.

En particular, en el caso analizado, a juicio del Tribunal cobra mas relevancia el criterio de la
relativizacion del momento a partir del cual se entiende iniciada la actividad inmobiliaria. Asi, en la
medida en que cuando se adquirieron los terrenos por la mercantil recurrente ya eran de naturaleza
urbana, aunque industrial, “no estaba dicho suelo necesitado propiamente de la realizacion de obras de
urbanizacion (..) sino de una actividad sustancialmente distinta y de menos entidad, como es la

reparcelacion (...)".

Anade el Tribunal que en el presente caso prevalece en mayor medida la transformacion juridica
sobre la fisica como signo evidente de la existencia de actividad econémica, habida cuenta de que
la transformacion juridica incorpora un “el extraordinario incremento de valor de los terrenos adquiridos
de que se ha beneficiado la recurrente, el cual no es en modo alguno fruto del azar, sino consecuencia directa
de la iniciativa urbanistica afrontada por aquélla, compradora de los terrenos por cesion de otra vinculada a
ella, para obtener la recalificacion urbanistica del suelo, de industrial a residencial, en el Plan General de

Torrejon de Ardoz, asi como la aprobacion del proyecto de reparcelacion, inicial y definitiva, con su
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correspondiente protocolizacion notarial, actos todos ellos sin cuya realizacion concatenada no se habria
experimentado esa notable ganancia patrimonial que la propia recurrente admite producida, si bien

indebidamente llevada a la parte especial de la base imponible.”

3. Conclusion

Resulta resaltable que el Tribunal Supremo ponga el acento en la transformacién juridica de los
terrenos, sin necesidad de una transformacion fisica, para apreciar la existencia de actividad
econdémica de promocion inmobiliaria en sede de la entidad transmitente y negar con ello la

aplicacion del régimen de las entidades patrimoniales al caso en concreto.

Sin perjuicio de lo anterior, seria conveniente recordar las peculiares circunstancias envolventes al
caso analizado por el alto Tribunal que coadyuvan a la conclusién alcanzada. Asi, en primer lugar, la
calificaciéon previa del suelo como urbano industrial y no como suelo rustico, ya que, segutn el
Tribunal, la naturaleza de una calificacion u otra determina la necesaria concurrencia o no de una
actividad fisica para su transformacion. Es evidente que no puede exigirse aquello que no es
necesario para su transformacion puesto que podria llevarnos al absurdo de que nunca concurriese
actividad economica. En segundo lugar, la intervencién de entidades vinculadas. Y, en tercer lugar,
“el extraordinario incremento del valor de los terrenos de que se ha beneficiado el recurrente” con ocasion

del cambio de calificacion del suelo y de la aprobacion del proyecto de reparcelacion.
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