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La actividad inmobiliaria y prevencion del fraude: breve
examen del proyecto de Ley contra el Fraude Fiscal

EEN A actividad inmobilia-
ria constituye uno de los tradicionales
refugios del dinero negro, en muchos
casos, procedente de actividades de-
lictivas. Sin embargo, a pesar de [os es-
fuerzos realizados por los sucesivos
Gobiernos por crear un marco legal
cada vez mas exigente, nos encontra-
mos ante un sector siempre abierto
para la contintia adopcion de medidas
contra el fraude. Por ello, la actividad
inmobiliaria esta en el punto de mira
de la inspeccion, de tal manera que se
le ha prestado una especial atencion

en la Ley de Prevencion de Fraude Fis-
cal que ahora tramita el Congreso.

Efectivamente, el pasado 25 de
mayo se procedio en el Congreso de
los Diputados al debate de totalidad
del proyecto de Ley de Medidas de
Prevencion del Fraude Fiscal, primer
paso del tramite parlamentario que
debe recorrer la norma antes de su pu-
blicacién y entrada en vigor. Las medi-
das contempladas en dicho proyecto
se encaminan a potenciar las faculta-
des de los organismos de control fis-
cal, a mejorar la informacion utilizada
por la Administracion tributaria, v a
lograr mayor eficacia en el cobro de
las deudas tributarias.

Dicho proyecto, en lo referente a
las medidas que afectan al sector in-
mobiliario, nace como consecuencia
de la percepcion social generalizada
de que el fraude estd muy extendido
en el mercado de compraventa y al-
quiler de inmuebles, generandose una
sensacion en la ciudadania de fraude
fiscal. Asi, la multitud de transacciones
econdmicas, su opacidad y la falta de
organizacion de los mercados provo-
can disparidades en los precios, difi-
cultando la utilizacién de referencias
de valoracion vélidas, lo cual facilita la
manipulacion de los precios desde las
primeras transmisiones lo que, a su
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vez, posibilita la ocultacion del verda-
dero valor en las siguientes operacio-
nes. Si a lo anterior se une el alto im-
porte de mercado de los bienes
inmuebles, se abre la puerta a impor-
tantes riesgos de fraude. De este mo-
do, por una parte, el sector es propicio
a la generacion de dinero negro, o di-
nero B, derivado de la ocultacion de
las ganancias reales de muchas trans-
misiones (y de los impuestos indirec-
tos que las gravan) y, por otra, es ido-
neo para blanquear fondos ocultos al
fisco, generando por delincuentes
profesionales en cualquier otro seg-
mento de actividad, o incluso por par-
ticulares, que invierten el dinero obte-
nido en pequefias operaciones
ubicadas fuera de [a Ley.

Desde esta perspectiva, las ti-
pologias basicas de fraude mas ha-
bituales en este sector pueden re-
sumirse en tres:

» La ocultacion de Ia titularidad
de los bienes o de la intervencion del
operador econdmico en determina-
das fases del proceso urbanistico
(muchas transmisiones no se inscri-
ben en el Registro).

» La declaracion de la compra-
venta por precio inferior al real, al mis-
mo tiempo que se ocultan beneficios y
se posibilita el lavado de dinero.



» Ocultacion de la explotacion
de los inmuebles, basicamente los al-
quileres de viviendas y de oficinas pa-
ra trabajadores auténomos.

Consideraciones generales
sobre el fraude fiscal

Conforme a la exposicion de mo-
tivos, uno de [os grandes referentes de
la Ley es el fraude en el sector inmobi-
liario, en el que las novedades se diri-
gen a [a obtencion de informacion
que permita un mejor seguimiento de
las transmisiones y del empleo efecti-
vo que se haga de los bienes inmue-
bles. Para ello, se han realizado en el
proyecto diversas modificaciones
que pasamos a detallar:

b Se cambian determinados
preceptos de la Ley del Notariado. Ba-
sicamente, son dos supuestos a consi-
derar. En el primero (articulo 23 ) se
exige que, en los casos de escrituras
publicas relativas a actos o contratos
por los que se adquieran, declaren,
constituyan, transmitan, graven, mo-
difiquen o extingan el dominio y los
demas derechos reales sobre bienes
inmuebles, 0 a cualesquiera otros con
trascendencia tributaria, [os compare-
cientes acreditaran ante el notario au-
torizante sus nameros de identifica-
cion fiscal y los de las personas o
entidades en cuya representacion ac-
then, de los que quedara constancia
en la escritura. En el segundo (articulo
24 ), y respecto de las mismas opera-
ciones, se identificaran en las escritu-
ras, cuando la contraprestacion con-
sistiere en todo o en parte en signo o

moneda que lo represente, los medios
de pago empleados por las partes.
Igualmente, en las escrituras publicas
citadas el notario debera incorporar la
declaracion previa del movimiento de
los medios de pago aportadas por los
comparecientes cuando proceda pre-
sentar ésta en los términos previstos
en la legislacion de prevencion del
blanqueo de capitales. Si no se aporta-
se dicha declaracion por el obligado a
ello, el notario hara constar esta cir-
cunstancia en la escritura y lo comuni-
cara al organo correspondiente del
Consejo General del Notariado.

b Igualmente, se modifican dos
preceptos de la Ley Hipotecaria. El ar-
ticulo 21 incorpora la mencion de que
las escrituras publicas relativas a actos
0 contratos por los que se declaren,
constituyan, transmitan, graven, mo-
difiquen o extingan a titulo oneroso el
dominio y los demas derechos reales
sobre bienes inmuebles, cuando la
contraprestacion consistiera, en todo
oen parte, en dinero o signo que lo re-
presente, deberan expresar, ademas
de las circunstancias previstas en el
parrafo anterior, la identificacion de
todos los medios de pago emplea-
dos. Su descripcion se realizard en
[os términos que se establezcan re-
glamentariamente. El articulo 254 se
modifica al afadirse varios parrafos
relativos a la no inscripcion registral
de determinados titulos. Asi, no se
practicard ninguna inscripcion en el
Registro de la Propiedad de titulos
relativos a actos o contratos por los
que se adquieran, declaren, constitu-
yan, transmitan, graven, modifiquen
0 extingan el dominio y los demas
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“as medidas contempladas en
dicho proyecto se encaminan
a potenciar las facultades

de los organismos

de control fiscal "

“La percepcion mis
generalizada es que el fraude
esta muy extendido en el
mercado de compraventa y
alquiler de inmuebles”

“Uno de los grandes
referentes de la Ley es el
fraude inmobiliario, en el que
las novedades se dirigen a la
obtencion de informacion”
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"Se da una nueva
redaccion al articulo 108
de la Ley del Mercado de
Valores, estableciéndose
una regulacion mas
pormenorizada y detallista”

“Hl articulo 43 establece el
plazo obligatorio de
aportacion de Ia referencia
catastral de los bienes
inmuebles”

“El articulo 70 tipifica como
infraccion administrativa el
incumplimiento del deber de
aportar |a referencia catastral

derechos reales sobre bienes inmue-
bles, o a cualesquiera otros con tras-
cendencia tributaria, cuando:

a) No consten en aquellos todos
los nimeros de identificacion fiscal
de los comparecientes y, en su caso,
de las personas o entidades en cuya
representacion actien.

b) La contraprestacion consistie-
ra, en todo o en parte, en dinero o sig-
no que lo represente, si el fedatario
publico hubiere hecho constar en la
escritura la negativa de [os compare-
cientes a identificar, en todo o en par-
te, [os datos o documentos relativos a
los medios de pago empleados. La es-
critura se entendera aquejada de un
defecto subsanable. La falta solo se
entendera subsanada cuando se pre-
sente ante el Registro de la Propiedad
una escritura en la que consten todos
los niimeros de identificacion fiscal v,
en la que se identifiquen todos los
medios de pago empleados.

» Se da una nueva redaccion al
articulo 108 de la Ley 24/1988, de 28
de julio, del Mercado de Valores, esta-
bleciéndose una regulacion mas por-
menorizada y detallista.

» Se introducen diversas modifi-
caciones en el texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario, aproba-
do por el Real Decreto Legislativo
1/2004, de 5 de marzo. Concretamen-
te, el articulo 38 incorpora un amplio
abanico de supuestos en [os que debe
figurar la referencia catastral de los
bienes inmuebles (en los instrumentos
publicos, mandamientos y resolucio-
nes judiciales, expedientes y resolu-
ciones administrativas y en los docu-
mentos donde consten los hechos,
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actos o negocios de trascendencia real
relativos al dominio y demas dere-
chos reales, contratos de arrenda-
miento o de cesion por cualquier titu-
lo del uso del inmueble, contratos de
suministro de energia eléctrica, pro-
yectos técnicos o cualesquiera otros
documentos relativos a [os bienes in-
muebles que se determinen regla-
mentariamente). El articulo 40 (por el
que se regula [a obligacion de aportar
la referencia catastral) la extiende a los
supuestos de aportacion ante las
companias prestadoras del suministro
a que se refiere el articulo 38 de esta
Ley, quienes contraten dichos sumi-
nistros y, en los contratos privados de
arrendamiento o de cesion por cual-
quier titulo del uso del inmueble, los
arrendadores o cedentes. El articulo
43 establece el plazo obligatorio de
aportacion de la referencia catastral
de los bienes inmuebles. Si bien en los
contratos en vigor de los suministros a
los que se refiere el articulo 38 del texto
refundido de la Ley del Catastro Inmo-
biliario, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, que
se hubieran celebrado con anteriori-
dad a la entrada en vigor de esta Ley,
aquellos a cuyo cargo proceda efec-
tuar el cobro de las correspondientes
facturas deberén aportar la referencia
catastral a las compaiiias prestadoras
de los suministros, en el plazo de seis
meses a partir de dicha entrada en vi-
gor. Finalmente, el articulo 70 tipifica
como infraccion administrativa el in-
cumplimiento del deber de aportar la
referencia catastral a que se refiere el
articulo 40, o laaportaci¢n de una refe-
rencia catastral falsa o falseada, Al



