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D. JESUS MARIA CALDERON GONZALEZ
limos. Sres. Magistrados:

D?. FELISA ATIENZA RODRIGUEZ

D. ANGEL NOVOA FERNANDEZ

D?. CONCEPCION MONICA MONTERO ELENA
D. FERNANDO ROMAN GARCIA

D2. TRINIDAD CABRERA LIDUENA

Madrid, a veintitres de julio de dos mil quince.

Visto el recurso contencioso administrativo que ante la Sala de lo Contencioso Administrativo de la
Audiencia Nacional ha promovido Agricola del Segura S.A. , y en su nombre y representacion el Procurador Sr. D°
Juan Miguel Sanchez Masa, frente a la Administracion del Estado , dirigida y representada por el Sr. Abogado del
Estado, sobre Resolucién del Tribunal Econdmico Administrativo Central de fecha 30 de mayo de 2012 , relativa a
I mpuesto sobre Sociedades ejercicios 2009 , siendo la cuantia del presente recurso de 2.629.839,14 euros,
siendo superior a 600.000 euros.

ANTECEDENTES DE HECHO
Primero:

Se interpone recurso contencioso administrativo promovido por Agricola del Segura S.A., y en su nombre y
representacion el Procurador Sr. D° Juan Miguel Sanchez Masa, frente a la Administracion del Estado, dirigida y
representada por el Sr. Abogado del Estado, sobre Resolucion del Tribunal Econémico Administrativo Central de
fecha 30 de mayo de 2012, solicitando a la Sala, que dicte sentencia en la que anule la Resolucién del TEAC
impugnada, y declare el derecho a la devolucion correspondiente en concepto de ingresos indebidos derivados de
la autoliquidacién de IS ejercicio 2009 y del tercer pago a cuenta del mismo y los intereses de demora devengados
desde la fecha del ingreso, con imposicion de costas a la demandada.

Segundo:

Reclamado y recibido el expediente administrativo, se confirié traslado del mismo a la parte recurrente
para que en plazo legal formulase escrito de demanda, haciéndolo en tiempo y forma, alegando los hechos y
fundamentos de derecho que estimdé oportunos, y suplicando lo que en el escrito de demanda consta literalmente.

Dentro de plazo legal la administracion demandada formulé6 a su vez escrito de contestacion a la
demanda, oponiéndose a la pretension de la actora y alegando lo que a tal fin estimé oportuno, solicitando a la
Sala que dicte sentencia declarando la inadmisibilidad del recurso, o, subsidiariamente, desestimandolo el recurso
interpuesto, confirmando los actos recurridos, con imposicién de costas a la recurrente.

Tercero:

Habiéndose solicitado recibimiento a prueba, tenidos por reproducidos los documentos y evacuado el
tramite de Conclusiones, quedaron los autos conclusos y pendientes de votacion vy fallo, para lo que se acordd
sefalar el dia nueve de julio de dos mil quince, en que efectivamente se delibero, voto y fallo el presente recurso.

Cuarto:

En la tramitacion de la presente causa se han observado las prescripciones legales, incluido el plazo para

dictar sentencia, previstas en la Ley de la Jurisdiccion Contenciosa Administrativa, y en las demas Disposiciones
concordantes y supletorias de la misma.
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FUNDAMENTOS JURIDICOS
Primero:

Es objeto de impugnacion en autos la Resolucién del Tribunal Econdmico Administrativo Central de fecha
30 de mayo de 2012, que desestima la reclamacion interpuesta por la hoy actora relativa a Impuesto sobre
Sociedades ejercicio 2009.

La cuestion que se somete a la decision de la Sala consiste en determinar si la operacidon de compraventa
de terrenos de fecha 30 de octubre de 2009, que tenia por objeto parcelas en curso de urbanizacion RB-1, RB-2,
RB-3 y RB-4, entre la mercantil recurrente como transmitente y Vistabella Habitat S.L. como adquirente, debe
imputarse al ejercicio de 2009.

Sostiene la recurrente que en el momento de la venta no se produjo la trasferencia de riesgos y beneficios
y ello debido a que las obras de urbanizacién no estaban concluidas a 31 de diciembre de 2009 y que la
vendedora como agente urbanizador estaba obligada a realizarlas.

Segundo:

Antes de entrar en la cuestiéon de fondo discutida, debemos examinar la causa de inadmisibilidad alegada
por la demandada.

La demandada ha planteado en su escrito de contestacion, la causa de inadmisibilidad prevista en el
articulo 69 b) de la Ley 29/1998 en relacion con el articulo 45.2 d) del mismo Texto Legal .

Estos preceptos disponen: A) Articulo 69 b) "La sentencia declarara la inadmisibilidad del recurso o de
alguna de las pretensiones en los casos siguientes:...La sentencia declarara la inadmisibilidad del recurso o de
alguna de las pretensiones en los casos siguientes: ...b) Que se hubiera interpuesto por persona incapaz, no
debidamente representada o no legitimada representada o no legitimada. " B) Articulo 45.2 d): "2. A este escrito se
acompafard:... d) El documento o documentos que acrediten el cumplimiento de los requisitos exigidos para
entablar acciones las personas juridicas con arreglo a las normas o estatutos que les sean de aplicacion, salvo
que se hubieran incorporado o insertado en lo pertinente dentro del cuerpo del documento mencionado en la letra
a) de este mismo apartado."

La recurrente ha unido, como documento 2, a su escrito de conclusiones, certificacion de autorizacion
acordada por el érgano de administracion de la mercantil para interponer el presente recurso, por lo que la causa
de inadmisibilidad alegada debe ser rechazada.

Tercero:

La controversia se centra en la interpretacion de la norma de Registro y Valoracién 14.2 a) del Real
Decreto 1514/2007.
Esta Regla dispone:

"2. Ingresos por ventas

Sdlo se contabilizaran los ingresos procedentes de la venta de bienes cuando se cumplan todas y cada
una de las siguientes condiciones:

a) La empresa ha transferido al comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad
de los bienes, con independencia de su transmisién juridica. Se presumira que no se ha producido la citada
transferencia, cuando el comprador posea el derecho de vender los bienes a la empresa, y ésta la obligacién de
recomprarlos por el precio de venta inicial mas la rentabilidad normal que obtendria un prestamista.”

La recurrente afirma que, segun la doctrina del ICAC, para que se produzca la transmisién de riesgos no
basta con la acumulaciéon del 80% de los costes incurridos en la construccién, por el contrario, se debe estar en
disposicion de un certificado final de la totalidad de la obra o de la fase completa y terminada de la misma, y, por
ultimo, debe haberse otorgado escritura publica de compraventa o haber realizado el vendedor algun acto de
puesta a disposicion del inmueble al comprador.

Sefiala que la obra de urbanizacién ni siquiera ha alcanzado el 80% de los costes al momento de la
transmision ni al 31 de diciembre de 2009, por lo que no puede entenderse que se ha producido transmision de
riesgos en dicho ejercicio.

La demandada sostiene que la cuestidon no se centra en determinar la transmision de riesgos de la obra de
urbanizacién, sino la de los terrenos objeto de la compraventa, y que la vendedora actia como agente urbanizador
sobre terreno ajeno.
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Obra en autos, como documento 1 unido a la demanda, copia simple de la escritura publica de
compraventa que nos ocupa, de fecha 30 de octubre de 2009, nimero 2.244, en cuyo apartado cuarto podemos
leer:

"La mercantil "Agricola del Segura S.A.", segun esta representada, vende y transmite a la mercantil
"Vistabella Habitat S.L.", que compra y adquiere, segun esta representada, el pleno dominio de las cuatro fincas
descritas en el precedente apartado Primero de esta escritura, con la edificabilidad a la que se hace referencia en
la parte descriptiva, como residencial libre, y en condiciéon de solar, con cuanto les es anejo e inherente, libres de
cargas y gravamenes de todo tipo, asi como libres de arrendatarios y ocupantes y al corriente en el pago de
contribuciones, impuestos y gastos..."

En el apartado sexto se sefala:

"Conforme han convenido, la parte vendedora entrega en este acto a la parte compradora la posesion
efectiva de los inmuebles, si bien, asumiendo la parte compradora el compromiso de permitir al agente
urbanizador el acceso a los mismos, en la medida en que ello sea necesario, con objeto de que pueda llevar a
cabo las obras de urbanizacién."

Veamos la regulacion legal relativa a la transmision de riesgoes en el contrato de compraventa. El Cédigo
Civil dispone:

"Articulo 1445.

Por el contrato de compra y venta uno de los contratantes se obliga a entregar una cosa determinada vy el
otro a pagar por ella un precio cierto, en dinero o signo que lo represente.

Articulo 1450.

La venta se perfeccionara entre comprador y vendedor, y sera obligatoria para ambos, si hubieren
convenido en la cosa objeto del contrato y en el precio, aunque ni la una ni el otro se hayan entregado.

Articulo 1452.

El dafio o provecho de la cosa vendida, después de perfeccionado el contrato, se regulara por lo dispuesto
en los articulos 1.096 y 1.182.

Esta regla se aplicara a la venta de cosas fungibles hecha aisladamente y por un solo precio, o sin
consideracién a su peso, numero o medida.

Si las cosas fungibles se vendieren por un precio fijado con relacion al peso, nimero o medida, no se
imputara el riesgo al comprador hasta que se hayan pesado, contado o medido, a no ser que éste se haya
constituido en mora.

Articulo 1462.

Se entendera entregada la cosa vendida cuando se ponga en poder y posesion del comprador.
Cuando se haga la venta mediante escritura publica, el otorgamiento de ésta equivaldra a la entrega de la
cosa objeto del contrato, si de la misma escritura no resultare o se dedujere claramente lo contrario.

Articulo 1468.

El vendedor debera entregar la cosa vendida en el estado en que se hallaba al perfeccionarse el contrato.
Todos los frutos perteneceran al comprador desde el dia en que se perfeccioné el contrato.

Articulo 1473.

Si una misma cosa se hubiese vendido a diferentes compradores, la propiedad se transferira a la persona
que primero haya tomado posesion de ella con buena fe, si fuere mueble.

Si fuere inmueble, la propiedad pertenecera al adquirente que antes la haya inscrito en el Registro.

Cuando no haya inscripcion, pertenecera la propiedad a quien de buena fe sea primero en la posesion; vy,
faltando ésta, a quien presente titulo de fecha mas antigua, siempre que haya buena fe."
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De estos preceptos resulta a) el contrato de compraventa es consensual y se perfecciona por el
consentimiento de las partes sobre la cosa y el precio objeto del mismo, b) tras la perfeccién del contrato y en
tanto la cosa objeto del contrato no ha sido entregada, los riesgos se rigen por las normas generales de las
obligaciones, c) una vez realizada la entrega de la cosa objeto de la compraventa, se transmite la propiedad de la
misma y, con ella, los riesgos y beneficios al adquirente propietario, y d) la entrega se entiende realizada cuando la
cosa se pone en poder y posesion del comprador, equivaliendo el otorgamiento de escritura publica a esta
entrega.

Pues bien, en el supuesto de autos, el objeto del contrato de compraventa son las fincas antes descritas,
cuya entrega al comprador se ha producido por la escritura publica de compraventa, en la que, ademas, se
especifica la entrega de la posesion en el acto del otorgamiento - apartado sexto de la Escritura -. La propiedad de
las mismas, y con ella los riesgos y beneficios, se ha transmitido a la compradora desde el otorgamiento de la
Escritura Publica.

Asi las cosas, la norma de Registro y Valoracion 14.2 a) del Real Decreto 1514/2007, ampara la
interpretacion realizada por la Administraciéon en cuanto los riesgos y beneficios de las fincas se han transferido al
comprador desde el otorgamiento de la Escritura Publica.

La cuestion no se dilucida en consideracion a los costes ya realizados de la construccion, pues no es
objeto de la venta una obra construida sino unas fincas. La construccion se realizara por el comprador, como
resulta del segundo parrafo del apartado sexto de la Escritura Publica. Cierto es que, como agente urbanizador, el
vendedor habra de realizar las obras de urbanizacion, que, como bien se afirma por la demandada, implican su
realizacion sobre cosa ajena. Precisamente por ello, en el parrafo primero del apartado sexto de la Escritura de
Compraventa, expresamente se refleja la obligacion del comprador de permitir al vendedor el acceso a las fincas
para realizar las obras de urbanizacion.

Debemos concluir que la transferencia de riesgos y beneficios se ha producido el 30 de octubre de 2009,
y, por ello, la contabilizacién de la operacién y su imputacion lo es al ejercicio 2009.

Por las razones expuestas debemos desestimar el recurso.
Cuarto:

Procede imposicion de costas a la recurrente, conforme a los criterios contenidos en el articulo 139.1 de la
Ley Reguladora de la Jurisdiccion Contenciosa Administrativa, toda vez que la presente sentencia es
desestimatoria.

VISTOS los preceptos citados y demas de general y pertinente aplicacion, en nombre de su Majestad el
Rey y por el poder que nos otorga la Constitucién:

FALLAMOS

Que admitiendo y desestimando el recurso contencioso administrativo interpuesto por Agricola del Segura
S.A., y en su nombre y representacion el Procurador Sr. D° Juan Miguel Sanchez Masa, frente a la Administracion
del Estado , dirigida y representada por el Sr. Abogado del Estado, sobre Resolucién del Tribunal Econdémico
Administrativo Central de fecha 30 de mayo de 2012 , debemos declarar y declaramos ser ajustada a Derecho la
Resoluciéon impugnada, y en consecuencia debemos confirmarla y la confirmamos , con imposicién de costas a la
recurrente.

Asi por ésta nuestra sentencia, que se notificara haciendo constar que contra la misma cabe recurso de
casacion, siguiendo las indicaciones prescritas en el articulo 248 de la Ley Organica 6/1985 , y testimonio de la
cual sera remitido en su momento a la oficina de origen a los efectos legales junto con el expediente, en su caso,
lo pronunciamos, mandamos y firmamos.

PUBLICACION / Leida y publicada ha sido la anterior sentencia por la lima. Sra. Magistrada Ponente de la

misma, estando celebrando audiencia publica en el mismo dia de la fecha, la Sala de lo Contencioso
Administrativo de la Audiencia Nacional.
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