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SUMARIO:

IRPF. Ganancias y pérdidas patrimoniales. Delimitacion. Ganancias patrimoniales. Supuestos
incluidos. Las ganancias patrimoniales que se pongan de manifiesto con ocasion de la percepcién de
las primas satisfechas por el otorgamiento de un contrato de opcién de compra se integran en la renta
del ahorro. La demandante parte de considerar que la Administracion tributaria yerra en la
calificacion del negocio juridico que motiva la regularizacion, ya que ha de atenderse a la verdadera
naturaleza del negocio suscrito entre las partes, que era la de un contrato de compraventa sujeto a
condicidon suspensiva en atencidn a las razones que ya han quedado expresadas, con independencia
de que el nomen fuera el de la opcién de compra, forma que se utilizdé en pro de los intereses de la
entidad compradora. El fondo del problema ha sido abordado por esta Sala en precedentes
sentencias, [Vid., STS, de 18 de mayo de 2020, recurso n°® 5332/2017 (NFJO77893)]. Como sefala la
jurisprudencia de este Tribunal, el contrato de opcién de compra no necesita de una actividad
posterior de las partes para el desarrollo de las bases contractuales contenidas en el convenio,
bastando la expresion de voluntad del optante para que el contrato de compraventa se perfeccione y
en estado de ejecucién, obligatorio para el cedente. La renta obtenida a cambio de ofrecer el
derecho de opcién de compra constituye el hecho imponible, y, como tal, no existiendo coste de
adquisicién o mejora alguna que considerar a los efectos de la cuantificaciéon de la correspondiente
ganancia, por cuanto dicha alteracion no deriva de una previa adquisicidn, constituyéndose el
derecho de opcién al tiempo de concederse aquel por el sujeto pasivo, debe integrarse en la parte
general de la renta, al no poderse hablar de periodo de generacién alguno, y no, como sostiene la
recurrente, en la parte especial de la renta. La jurisprudencia considera que no existe, propiamente,
coste de adquisicion o mejora alguna que considerar a los efectos de la cuantificaciéon de la
correspondiente ganancia, pues la alteracién patrimonial que se produce no deriva de una previa
adquisicion, sino de la propia constitucion del derecho de opcion cuando media prima, de suerte que
de no mediar ésta (elemento accesorio en la relacion juridica obligacional que nace) no se produce
una alteracion patrimonial con efectos fiscales en su consideracién de pérdida patrimonial, sino que
solo cabe identificar como ganancia patrimonial el precio que se percibe directamente vinculado a la
propia conservacion del inmueble, a su no disposicién o transmisién en un tiempo determinado y a
facilitar la futura formalizacién, en su caso, de la venta. Todo lo cual, en definitiva, ha de llevarnos a
ratificar la doctrina jurisprudencial existente y considerar que la ganancia patrimonial derivada del
derecho de opcién nace ex novo en el momento de su otorgamiento, debiendo integrar la base
imponible general del IRPF. El tribunal establece la siguiente doctrina con pleno seguimiento de su
propia jurisprudencia sobre la caracterizacién de las cantidades percibidas por el ofrecimiento de una
opcién de compra sobre inmuebles como ganancia patrimonial: Las ganancias patrimoniales que se
pongan de manifiesto con ocasién de la percepcién de las primas satisfechas por el otorgamiento de
un contrato de opcion de compra se deben integrar en la renta del ahorro definida en el art. 46 Ley
IRPF, por implicar una transmision, fundada en la traditio, derivada de la entrega de facultades
propias del derecho de propiedad a las que temporalmente renuncia el titular [Vid., ATS de 24 de
marzo de 2021, recurso n°. 7749/2020 (NFJO81554) y SAN de 14 de octubre de 2020, recurso n.°
40/2018 (NFJO79961) que se casa y anula].

PRECEPTOS:

Ley 35/2006 (IRPF), arts. 45 y 46.

RDLeg 3/2004 (TR Ley IRPF), arts. 39 y 40.

RDLeg 1/1993 (TR Ley ITP y AJD), art. 7.

Ley 58/2003 (LGT), arts. 191.1.
PONENTE:

Don Francisco Jose Navarro Sanchis.
Magistrados:
Don JOSE ANTONIO MONTERO FERNANDEZ
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TRIBUNAL SUPREMO

Sala de lo Contencioso-Administrativo

Seccién Segunda

Sentencia num. 804/2022

Excmos. Sres.

D. José Antonio Montero Fernandez, presidente

D. Francisco José Navarro Sanchis

D. Rafael Toledano Cantero

D. Dimitry Berberoff Ayuda

D. Isaac Merino Jara

En Madrid, a 21 de junio de 2022.

Esta Sala ha visto , constituida en su Seccion Segunda por los Excmos. Sres. Magistrados que figuran
indicados al margen, el recurso de casacion n® 7749/2020, interpuesto por la procuradora dofia Maria José
Garcia Carrasco, en nombre y representaciéon de DONA Salome, contra la sentencia de 14 de octubre de 2020,
dictada por la Seccién Cuarta de la Sala de lo Contencioso-Administrativo de la Audiencia Nacional en el
recurso n® 487/2018 . Ha comparecido como recurrido el Abogado del Estado, en nombre y representacion
de la ADMINISTRACION GENERAL DEL ESTADO.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Francisco José Navarro Sanchis.
ANTECEDENTES DE HECHO

Primero.

Resolucioén recurrida en casacion y hechos del litigio.
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1. Este recurso de casacién tiene por objeto la mencionada sentencia de 14 de octubre de 2020, en
cuyo fallo se dispone, literalmente, lo siguiente:

“[...] ESTIMAR PARCIALMENTE el recurso contencioso administrativo n® 40/2018, interpuesto por
DONA Salome, representada por la Procuradora dofia Maria José Garcia Carrasco, contra la Resolucion del
Tribunal Economico Administrativo Central de fecha 2 de noviembre de 2017 con R.G. 151/2015,
desestimatoria del recurso de alzada frente a las Resoluciones de las reclamaciones econdmico-
administrativas acumuladas nimeros NUMOOO y NUMOO1 y dictadas por el TEAR de Andalucia (Sala de
Granada), resolviendo la impugnacion de los Acuerdos la liquidacién y sancionador de la Dependencia
Regional de Andalucia, por el concepto I.R.P.F correspondientes al ejercicio 2007.

ANULAR, por su disconformidad con el ordenamiento juridico, la citadas resoluciones de los
Tribunales Econdmico Administrativos, solo en el particular que mantienen la sancién tributaria; anulandose
asimismo el propio acuerdo sancionador, por su disconformidad con el ordenamiento juridico.

No efectuar especial imposicion en cuanto a las costas procesales a ninguna de las partes [...]".
Segundo.
Preparacion y admision del recurso de casacién.

1. Notificada dicha sentencia a las partes, la procuradora dofla Maria José Garcia Carrasco, en
nombre y representacién de dofia Salome, presentd escrito de 24 de noviembre de 2020, de preparacion de
recurso de casacion contra aquélla, que le es desfavorable.

2. Tras justificar que concurren los requisitos reglados de plazo, legitimacién y recurribilidad de la
sentencia, se identifican como normas juridicas infringidas los articulos 45 y 46. b) de la Ley 35/2006, de 28 de
noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacién parcial de las leyes de los
Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio, en su redaccién
originaria (LIRPF).

3. La Sala a quo tuvo por preparado el recurso de casacion mediante auto de 27 de noviembre de
2020, que ordend el emplazamiento de las partes para comparecer ante este Tribunal Supremo. La
procuradora Sra. Garcia Carrasco, en la indicada representaciéon, ha comparecido el 4 de diciembre de 2020 y
la Administracion del Estado lo ha hecho el 21 de enero de 2021, ambas partes dentro del plazo de 30 dias
fijado en el articulo 89.5 LJCA.

Tercero.
Interposicion y admision del recurso de casacion.

1. La seccion primera de esta Sala admitio el recurso de casacion en auto de 24 de marzo de 2021, en
que aprecia la concurrencia del interés casacional objetivo para formar jurisprudencia, en estos literales
términos:

“[...] Determinar, a los efectos del articulo 46.b) de la LIRPF , qué debe entenderse por transmisiones
de elementos patrimoniales, y, en particular, si los elementos patrimoniales a que se refiere el precepto son
todos los bienes, derechos y obligaciones que forman parte del patrimonio de la persona fisica.

A la vista de la respuesta a la pregunta anterior, aclarar si; las ganancias patrimoniales que se pongan
de manifiesto con ocasion de la percepcion de las primas satisfechas por el otorgamiento de un contrato de
opcion de compra se integran en la renta del ahorro definida en el articulo 46.

b) de la LIRPF, o, en la renta general prevista en el articulo 45 de la LIRPF [...]".

2. La parte recurrente, Sra. Salome interpuso recurso de casacién en escrito de 18 de mayo de 2021,
en el que se mencionan como infringidas las normas juridicas arriba citadas, solicitando de este Tribunal
Supremo:

[...] 1°.- Estime integramente el recurso de casacion, case y anule la sentencia recurrida en el extremo
confirmatorio del Acuerdo de Liquidacion identificado en el encabezamiento, y estime el recurso
contencioso-administrativo formulado en la instancia, declarando disconforme a Derecho la resolucion
recurrida, con imposicion de sus costas a la Administracion demandada.

2°.- Declare el derecho de Dofia Salome a que la ganancia patrimonial puesta de manifiesto como
consecuencia de la concesion del derecho de opcion de compra objeto de analisis en este recurso sobre el
bien inmueble de su propiedad en el que el optante comprador satisfizo prima de la opcién, se integre en la
base imponible del IRPF como renta del ahorro al proceder de una transmision de un elemento patrimonial,
de conformidad con el articulo 46 letra b) de la LIRPF .

3°.- Condene a la Administracion demandada, ademas, al pago de las costas generadas por este
recurso de casacion [...]".
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Cuarto.

Oposicion al recurso de casacion.

El Abogado del Estado, emplazado como recurrido en este recurso de casacion, presento escrito de
oposicion el 24 de junio de 2021, donde solicita:

“[...] solicitamos a esa Sala, en primer lugar y con caracter previo, que interpretando los articulos 45y
46.b) de la LIRPF/2006 y respondiendo a las cuestiones admitidas, fije como doctrina legal que:

- A efectos del articulo 46.b) de la LIRPF/2006 , por transmisiones de elementos patrimoniales debe
entenderse, con caracter general, la transmision de todos los bienes, derechos y obligaciones de una persona
fisica cuando ello conlleve la obtencidén de una ganancia o pérdida patrimoniales, sin que, en este caso
particular, la concesion de un derecho de opcidn de compra pueda considerarse como una transmision de un
derecho o facultad integrante del dominio sobre un bien, derecho que nace ex novo con la constitucién de
ese derecho y carece, en si mismo, de periodo de generacion, representando, por el contrario, una alteracién
en la composicion del patrimonio del propietario del bien sujeta al Impuesto.

- A la vista de la respuesta anterior, que las ganancias patrimoniales que se pongan de manifiesto
con ocasién de la percepcion de las primas satisfechas por el otorgamiento de un contrato de opcién de
compra se integran en la renta general prevista en el articulo 45 de la LIRPF .

Sobre esa base, declare que no ha lugar al recurso de casacion confirmando la sentencia impugnada
y, por ende, la liquidacion recurrida asi como la resolucion del TEAC impugnada en la instancia [...]".

Quinto.
Vista publica y deliberacion.

Esta Seccién Segunda no considerd necesaria la celebracién de vista publica - articulo 92.6 LJCA-,
quedando fijada la deliberacion, votacion y fallo de este recurso el 14 de junio de 2022, dia en que
efectivamente se deliberd, voto y falld, con el resultado que seguidamente se expresa.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero.
Objeto del presente recurso de casacion.

El objeto de este recurso de casacion consiste -desde la perspectiva de su interés casacional para
formar jurisprudencia-, en determinar, a los efectos del articulo 46.b) de la LIRPF -redaccién aplicable al afio
2007, norma derogada-, qué debe entenderse por transmisiones de elementos patrimoniales, y, en particular,
si los elementos patrimoniales a que se refiere el precepto son todos los bienes, derechos y obligaciones que
forman parte del patrimonio de la persona fisica; y, a partir de la respuesta a tal pregunta, si las ganancias
patrimoniales que se pongan de manifiesto con ocasion de la percepcidon de las primas satisfechas por el
otorgamiento de un contrato de opcidon de compra se integran en la renta del ahorro del citado articulo 46
LIRPF o, por el contrario, en la renta general prevista en su articulo 45.

Segundo.
Planteamiento del asunto y hechos de los que se parte.

El auto de admision dictado refleja los hechos. Es significativo, en este asunto, tener en cuenta la
concreta norma aplicable por razones temporales a una operacion de opcion de compra, mediante precio,
formalizada ante notario en 2007. Expresa asi el mencionado auto lo que sigue:

“[...] SEGUNDO.- Hechos relevantes a efectos del tramite de admisién del presente recurso de
casacion.

Un analisis del expediente administrativo y de las actuaciones judiciales, nos lleva a destacar como
datos importantes para decidir sobre la admisién a tramite del recurso de casacion los siguientes:

1°.- Elevacién a publico de contrato privado de opcién de compra sobre un bien inmueble.

Mediante escritura publica de 31 de octubre de 2007 otorgada ante el notario Don Joaquin No
Sanchez de Leodn, bajo el nimero 3608 de su protocolo la recurrente y sus hermanos procedieron a elevar a
publico un documento privado de opcion de compra.

2°.- Autoliquidacion por el concepto de IRPF.

Dofia Salome, presentd, dentro de plazo reglamentario, la declaracion por el IRPF correspondiente al
gjercicio 2007, en la que y por lo que ahora interesa no se recogia la obtencidon de ganancia patrimonial
alguna derivada del otorgamiento de la citada opcién de compra.
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3°.- Acuerdo de liquidacion.

El 24 de septiembre de 2012 se dicté acuerdo de liquidacion del IRPF, resultando un importe a
ingresar de 237.421,09 euros, de los que 193.643,47 correspondian a cuota y 43.777,62 euros a intereses de
demora.

La Inspeccidén estimd que dicha opcion de compra suponia una ganancia patrimonial que debia
imputarse temporalmente al periodo impositivo en el que se otorgd la concesion de la opcidn, que es cuando
tuvo lugar la alteracion patrimonial, esto es, en 2007, ganancia a integrar en la base imponible como renta
general al no derivar de una transmision, de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 45 y 46 de la Ley
35/2006 del IRPF.

4° - Interposicion de reclamacion econdmico-administrativa.

Contra el acuerdo de liquidacién dofia Salome interpuso reclamacion econémico-administrativa ante
el Tribunal Econdmico- Administrativo Regional de Andalucia.

El 26 de septiembre de 2014 el Tribunal Regional dictd resolucién por la que desestimo la
reclamacion.

5°.- Interposicion de recurso de alzada.

Contra la anterior resolucion el obligado tributario interpuso recurso de alzada ante el TEAC, que fue
tramitado bajo el numero 151/2015.

El Tribunal Econdmico Administrativo Central dicté resolucion de fecha 2 de noviembre de 2017
desestimando el recurso de alzada.

6°.- Interposicion del recurso contencioso-administrativo.

Dofa Salome interpuso recurso contencioso-administrativo contra la mencionada resolucion, que se
tramitd con el nimero 40/2018 ante la Seccion 42 Sala de lo Contencioso-Administrativo de la Audiencia
Nacional.

Dicho recurso fue desestimado con fundamento en la jurisprudencia contenida entre otras en la
sentencia de 18 de mayo de 2020 (RCA 5332/2017; ECLLES:TS: 2020:1110) y 29 de junio de 2015 (recurso de
casacion para unificacién de doctrina n® 141/2014; ECLLES:TS: 2015:3020).

La citada sentencia de la Audiencia Nacional, constituye el objeto del presente recurso de casacion.
Tercero.
Marco juridico.

1. A estos efectos, el recurrente plantea la necesidad de interpretar el articulo 45 de la Ley 35/2006,
de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas que se intitula "renta general" y
preceptla:

"Formaran la renta general los rendimientos y las ganancias y pérdidas patrimoniales que con arreglo
a lo dispuesto en el articulo siguiente no tengan la consideracién de renta del ahorro, asi como las
imputaciones de renta a que se refieren los articulos 85, 91, 92 y 95 de esta Ley y el Capitulo Il del Titulo VII
del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades ".

2. También sera preciso interpretar el articulo 46. b) de la LIRPF, complementario del anterior, que
define la "renta del ahorro":

"Constituyen la renta del ahorro: [...]

b) Las ganancias y pérdidas patrimoniales que se pongan de manifiesto con ocasion de transmisiones
de elementos patrimoniales".

3. En la anterior legislacion el articulo 39 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas (TRLIRPF) de 2004 se intitulaba "Integracion y compensacion de rentas en la parte
general de la renta del periodo impositivo", y, determinaba que:

“La parte general de la renta del periodo impositivo estara constituida por la totalidad de la renta del
contribuyente, excluidas las ganancias y pérdidas patrimoniales previstas en el articulo 40 de esta ley, y sera el
resultado de sumar los siguientes saldos:

a) El saldo resultante de integrar y compensar entre si, sin limitacion alguna, en cada periodo
impositivo, los rendimientos y las imputaciones de renta a que se refieren el titulo VIl y el articulo 96 de esta
ley y el capitulo Il del titulo VII del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades .

b) El saldo positivo resultante de integrar y compensar, exclusivamente entre si, en cada periodo
impositivo, las ganancias y pérdidas patrimoniales, excluidas las previstas en el articulo siguiente".
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Y, el articulo 40 del TRLIRPF, bajo la rdbrica" Integracién y compensacion de rentas en la parte
especial de la renta del periodo impositivo", dispone que:

“[...] 1.La parte especial de la renta del periodo impositivo estara constituida por el saldo positivo que
resulte de integrar y compensar exclusivamente entre si, en cada periodo impositivo, las ganancias y pérdidas
patrimoniales que se pongan de manifiesto con ocasion de transmisiones de elementos patrimoniales
adquiridos o de mejoras realizadas en los mismos con mas de un afio de antelacion a la fecha de transmision,
o de derechos de suscripcion que correspondan a valores adquiridos, asimismo, con la misma antelacién”.

Cuarto.
Cuestiones en las que se entiende que existe interés casacional.

Conforme a lo indicado anteriormente, y de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 88.1 LICA, en
relacion con el 90.4 de la misma norma, procede admitir a tramite este recurso de casacion, al apreciar esta
Seccion de admisién que el mismo presenta interés casacional objetivo para la formacion de jurisprudencia,
respecto de las siguientes cuestiones:

1. Determinar, a los efectos del articulo 46.b) de la LIRPF , qué debe entenderse por transmisiones de
elementos patrimoniales, y, en particular, si los elementos patrimoniales a que se refiere el precepto son
todos los bienes, derechos y obligaciones que forman parte del patrimonio de la persona fisica.

2. A la vista de respuesta a la pregunta anterior, aclarar si las ganancias patrimoniales que se pongan
de manifiesto con ocasion de la percepcion de las primas satisfechas por el otorgamiento de un contrato de
opcion de compra se integran en la renta del ahorro definida en el articulo 46.b) de la LIRPF , o, en la renta
general prevista en el articulo 45 de la LIRPF ".

El problema juridico suscitado en el auto de admision se remite a la interpretacion de la norma del
IRPF, aplicable al negocio juridico celebrado en 2007, en su redaccion originaria de la Ley 35/2006, de 28 de
noviembre, del IRPF. Esta ley sufrid diversas modificaciones, que afectaban directamente a la materia, en
2009, 2012 y 2014, hasta la aprobacion del Texto Refundido de 2014.

Aun sin discutir el interés casacional que cabe presumir en el auto de admisién, lo cierto es que no
s6lo debemos interpretar normas hace bastantes afos derogadas (desde 2009) sino que, ademas, han
experimentado diversas modificaciones, en que se recupera el requisito de adquisicion previa o de valor de
adquisicién o la permanencia del bien o derecho durante un afio en el patrimonio del transmitente, a fin de
excluir las operaciones especulativas.

Esto que se afirma cobra una importancia singular en este asunto, toda vez que la sentencia de
instancia impugnada ahora fundamenta su decision en la jurisprudencia de esta Sala, pero dando por
supuesto que dicha doctrina, en que se interpretaban los articulos 31.1, 39 y 40 del texto refundido de la Ley
del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, aprobado por el Real Decreto Legislativo 3/2004, de 5 de
marzo -TRLIRPF- es trasladable al caso, regido, con toda evidencia, por una norma posterior y distinta.

Esto es, la sentencia da por supuesto que tal jurisprudencia tradicional de esta Sala Tercera, que no
discutimos en absoluto, sirve para llegar a la misma conclusion, aun cuando la norma no sélo es otra, sino
radicalmente distinta.

En la sentencia de instancia, de la Seccién 42 de la Sala de lo Contencioso-Administrativo de la
Audiencia Nacional, se razona asi:

“[...] CUARTO.- [..] En este orden de cosas, se considera que la referida naturaleza juridica de una
compraventa resulta de las siguientes circunstancias:

12.- La cantidad denominada prima del contrato no tiene realmente como causa la concesion de la
facultad de adquirir, sino que se trata de una "entrega a cuenta” del precio que finalmente se determine para
el caso de cumplirse la condicién suspensiva consistente en la aprobacion del PGOU de Almeria.

22.- El precio, término y demas elementos del contrato estan sujetos a condicion suspensiva, por lo
que hay una indeterminacion inicial, precisandose de un nuevo pacto para el caso de cumplimiento de dicha
condicion y si finalmente se quisiera cumplir.

32- Para el caso de que se entendiera concedida una opcion en los términos que pretende la
Administracion Tributaria, lo cierto es que no se ha realizado una prueba suficiente sobre si el precio de la
prima quedaria en poder del concedente en el supuesto de que no se ejerza la opcidn por el optante, lo que
constituye el elemento esencial para determinar la naturaleza del contrato (admitiéndose la concesion
gratuita de opciones de compra y venta).

42.- Otro indicio que caracteriza la cantidad entregada, con independencia de que se incorpore una
parte como arras penitenciales, es que la mayor parte de la prima no cumple la funcién de pérdida para el
optante en caso de que no ejerciera el derecho concedido -lo que plantea como una eventualidad, en que
aun tratdndose de una opcion de compra cabe que el optante no estuviera dispuesto a perder la totalidad de
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las cantidades entregadas sino sélo una parte-. En relacién a este extremo la Inspeccion realizd una prueba
defectuosa, consistente en un requerimiento a la mercantil STAIG con el fin de que aclarada las circunstancias
y condiciones que se daban a la entrega de este dinero y por su importe.

52.- En este orden de cosas, insiste en la insuficiencia de la prueba adecuada practicada por la
Inspeccidn, en orden a determinar la verdadera naturaleza del negocio juridico celebrado y de la "prima"
satisfecha, pese a que se habia pedido que realizara un requerimiento al comprador en relacion a dicha
cantidad, en las alegaciones presentadas el 7/03/2012 tras la firma de las actas.

Asi, el requerimiento a la mercantil S... S.A, efectivamente se formuld con fecha 20 de marzo de 2012
solicitandose la siguiente informacién: "1°- Se solicita que se pronuncie y ratifique en su caso sobre la
existencia y certeza de su compromiso irrevocable de realizar la compraventa celebrada con la familia Salome
alli era, en los términos estipulados, y el caracter del importe a cuenta del precio final que resulte en el
contrato de compraventa que ha sido entregado. 2°.- Copia de la liquidacion presentada en la Junta de
Andalucia con relacién a la escritura anterior, y cualquier tipo de modificacion practicada sobre la liquidacion
anterior ya sea por la misma empresa o por la Junta de Andalucia." Pero ocurre que dicho requerimiento no
incorporaba el objeto cuyo esclarecimiento se pretendida, cual era que: "la mercantil STAIG SA se pronunciara
sobre si en el caso de no ejercer la opcién de compra, el dinero pagado formalmente en el concepto de
prima seria abandonado como es propio de este contrato, o por el contrario seria objeto de devolucion o
reclamado, en todo o en parte, o bien que solicitaria la transmision de la parte proporcional de superficie
comprada con la calificacién urbanistica resultante”, y ello toda vez que éste era el acuerdo al que llegaron las
partes, segun se deduce de las propias clausulas del contrato.

En lo que hace al segundo argumento, planteado con caracter de subsidiario y para el caso de que la
Sala admita que el régimen de tributacion de las primas obtenidas es el propio de las opciones de compra, se
aduce que, en todo caso, la prima satisfecha deberia formar parte de renta del ahorro y no de la general.

Se afirma sobre ello que no se comprende la razén por la que la concesién de un derecho de opcidon
de compra sobre un inmueble, que tributaria en sede del adquirente como una transmision patrimonial en el
ITPAJD, no supone para el concedente una transmision de un previo derecho o bien que se posee. Se
muestra, no obstante, conformidad con el TEAC en cuanto a que existen dos negocios que generan dos
hechos imponibles distintos, pero lo que no significa que deban tributar de forma diferente en su calificacion,
pues sera necesario identificar si el precio obtenido por la concesion de la opcidn es un rendimiento o renta,
en cuyo caso se encuadra en la base imponible general, o si, por el contrario, no lo es y tributa en la parte de
base imponible especial o del ahorro. Se aduce asi que el hecho de que el ingreso obtenido tenga o no
periodo de generacion no afecta a su calificacion como rendimiento o renta, por un lado, o ganancia o
incremento patrimonial, por otro; servirda para que el legislador, como asi ha ocurrido con frecuencia,
modifique el criterio estableciendo medidas correctoras de la progresividad. Llamese venta con condicién
suspensiva u otorgamiento de opcidon de compra, nos encontrariamos ante una ganancia de capital, pues
tanto la ganancia derivada del contrato principal (transmision de la finca), como la del contrato preparatorio
(opcion de compra), proceden de un aumento de valor como consecuencia de la expectativa en todos los
flujos de venta que producira el activo a consecuencia de la eventual aprobacion del P.G.O.U de Almeria; y
aunque se trate de dos negocios autbnomos con hechos imponibles distintos, su tributacion debe ser similar
al obedecer a la misma causa. De esta manera, la existencia de dos hechos imponibles no niega que nos
encontramos ante una alteracion patrimonial que no es propiamente renta, en que el momento del devengo
del contrato tiene el caracter residual, teniendo que tributar, por tanto, dentro de la base imponible especial.

Quinto.

Contestando ya a los argumentos del escrito rector, recuérdese que en el primero de ellos la
demandante parte de considerar que la Administracion tributaria yerra en la calificacion del negocio juridico
que motiva la regularizacién, ya que ha de atenderse a la verdadera naturaleza del negocio suscrito entre las
partes, que era la de un contrato de compraventa sujeto a condicion suspensiva en atencion a las razones
que ya han quedado expresadas, con independencia de que el nomen fuera el de la opcion de compra, forma
que se utilizd en pro de los intereses de la entidad compradora.

Pues bien, sefialaremos ya que el fondo del problema ha sido abordado por esta Sala en precedentes
sentencias, en las que seguiamos senda jurisprudencia.

Entre todas ellas cabe recoger los fundamentos de la sentencia de esta Sala y Seccién de fecha 10 de
abril de 2019 pronunciada en el recurso 248/2017 , donde se planteaban los siguientes problemas: por un
lado, si la llamada prima de la opcion ha de tributar o no en el momento de su percepcion; y, por otro y en
caso de respuesta afirmativa, si procede incluir el importe de la ganancia en la parte general o en la parte
especial de la base imponible del IRPF.

La Sala rechazé entonces los argumentos esgrimidos en dicho recurso, similares a los del escrito
rector que aqui nos ocupa, en base a la fundamentacion que reproduciremos a continuacion.

Asi, se sefalaba: "Como se reconoce en la demanda, el Tribunal Supremo ha sentado un criterio
diferente al que defiende el recurrente, y coincidente con el aplicado por la Administracién en la liquidacién

www.normacef.es/BuscaResult/documento.aspx?id=NFJ086896&pal_buscadas=&refresh= 714



21/7/22,19:12 TRIBUNAL SUPREMO Sentencia 804/2022 de 21 de junio de 2022...

practicada. Criterio que se plasma en la Sentencia del Tribunal Supremo de 29 de junio de 2015, dictada en el
recurso de casacion para unificacion de doctrina n°® 141/2012 . Esta Sentencia, comienza poniendo de
manifiesto que "Durante cierto tiempo la Administracién tributaria, con independencia de los diversos
cambios legislativos producidos en el IRPF, consideré que la contraprestacion, prima o "precio de la opcion”
percibida por el concedente a cambio de la concesidén del derecho de opcién tenia, a efectos de dicho
impuesto, caracter de incremento patrimonial derivado de la transmisién de un elemento patrimonial y que,
como consecuencia, debia tributar segun el tipo establecido para dichos incrementos.

Posteriormente, sobre todo, a partir de 2008, como consecuencia de Contestaciones de la Direccion
General Tributaria de 21 de mayo de 2008 (num. V 1001/2008 y V 1004/2008), en sede administrativa se ha
seguido un criterio distinto que llevé a entender que la referida contraprestacion tributaba por el tipo
marginal correspondiente del Impuesto. Y este cambio ha dado lugar, también, a pronunciamientos
contradictorios de los Tribunales de instancia, tanto de Tribunales Superiores de Justicia como de la Audiencia
Nacional, que en unos casos han seguido la doctrina de la integracién en la parte general de la renta y en
otros la integracion en la parte especial de la renta a los efectos del articulo 39 de la anterior Ley del IRPF, en
la redaccion dada por la Ley 6/2000, o de los articulos 31.1 y 40 del Texto Refundido del Impuesto , aprobado
por Real Decreto Legislativo 3/2004, de 5 de marzo".

Y tras ello razona que: <<(..) El contrato de opcion de compra es un negocio juridico atipico, no
regulado expresamente por el Codigo Civil, consecuencia de la autonomia de la voluntad ( art. 1255 CC), que
segun la jurisprudencia caracteriza como convenio en virtud del cual, una parte concede a la otra la facultad
exclusiva de decidir sobre la celebracion o no del contrato principal de compraventa, que habra de celebrarse
en un determinado plazo y en unas determinadas condiciones, pudiendo ir acompafado del pago de una
prima o precio por el optante.

Por el contrato de opcidn de compra el optante adquiere un derecho, consistente en decidir
unilateralmente respecto de la realizacion de la compra, y para el cedente surge la correspondiente
obligacion de venta del objeto por el precio convenido y en el plazo establecido para el ejercicio de la opcion.

El concedente de la opcién queda vinculado a mantener la oferta en el plazo prefijado, dentro del
cual el optante puede hacer uso de su derecho quedando entonces extinguida o consumada la opcién de
compra, a la vez que se perfecciona el correspondiente contrato de compraventa (...).

(...) Desde la perspectiva tributaria del IRPF, el articulo 31.1 del TRLIRP disponia que "son ganancias y
pérdidas patrimoniales las variaciones en el valor del patrimonio del contribuyente que se pongan de
manifiesto con ocasién de cualquier alteracion de la composicion de aquél, salvo que por esta Ley se
califiguen como rendimiento". En consecuencia, dos son los requisitos que han de concurrir para la
consideracién de ganancias y pérdidas patrimoniales que se integran en la base imponible (art. 6.1 TRLIRP):
variacion en el valor del patrimonio y que sea consecuencia de una modificacion cualitativa del mismo, esto
es de una alteracion de su composicién.

Ahora bien, la propia Ley excluye de tal consideracién aquello que pueda considerarse como
rendimiento ("salvo que por esta ley se califiquen de rendimientos"), ya que se trata de un concepto residual
o clausula de cierre respecto de los demas componentes de la renta, que permite incluir en la base imponible
cualquier afluencia de renta en la esfera patrimonial del sujeto pasivo que no pueda considerarse dentro de
las categorias de rendimientos expresamente previstos en la Ley.

La concesion de una opcidén de compra sobre un inmueble, supone un ejercicio y limitacion del "ius
disponendi” de su titular, que representa una alteracién en la composicién del patrimonio del propietario del
bien, situacion susceptible de ser incluida en el concepto de alteracion patrimonial de la prevision normativa
del IRPF, por lo que la renta obtenida es una ganancia patrimonial que tributa de manera independiente a la
que, en su caso, sea posterior alteracién patrimonial devengada con ocasién de la venta.

Por otra parte, como sefala la jurisprudencia de este Tribunal, el contrato de opcidon de compra no
necesita de una actividad posterior de las partes para el desarrollo de las bases contractuales contenidas en el
convenio, bastando la expresion de voluntad del optante para que el contrato de compraventa se perfeccione
y en estado de ejecucion, obligatorio para el cedente.

Por consiguiente, la renta obtenida a cambio de ofrecer el derecho de opcién de compra constituye
el hecho imponible aqui discutido, y, como tal, no existiendo coste de adquisicibn o mejora alguna que
considerar a los efectos de la cuantificacion de la correspondiente ganancia, por cuanto dicha alteracion no
deriva de una previa adquisicion, constituyéndose el derecho de opcion al tiempo de concederse aquel por el
sujeto pasivo, debe integrarse en la parte general de la renta, al no poderse hablar de periodo de generacién
alguno, y no, como sostiene la recurrente, en la parte especial de la renta contemplada en el articulo 40 del
TRLIRPF.

En definitiva, este Tribunal comparte la doctrina administrativa, segun la cual: "la concesion de la
opcion de compra produce en el concedente de la misma una ganancia de patrimonio segun lo que disponia
en el articulo 31.1. TRLIRPF, que nace en el momento de su concesidn y que, por lo tanto, se integraria en la
parte general de la base imponible segun lo dispuesto en el articulo 39 del TRLIRPF. Su importe viene
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determinado por el valor efectivamente satisfecho siempre que éste no fuera inferior al de mercado. Por otra
parte, la posterior transmisién de la finca puede producir una ganancia o pérdida de patrimonio segun lo que
disponia en el articulo 31.1 TRLIRPF. Su importe se determinaria segun lo dispuesto en el articulo 35.1.b)
TRLIRPF y la renta se integraria en la parte especial de la base imponible si el inmueble hubiera sido adquirido
con mas de un afo de antelacion a la fecha de transmision, en otro caso, la renta se integraria en la parte
general de la base imponible".

En este mismo sentido, en la sentencia del Tribunal Supremo de 29 de junio de 2015 (recurso de
casacion para unificacion de doctrina n°® 141/2012 ) se reitera esta idea sobre el contrato de opcién de
compra; en particular, que el precio, aunque sea una cantidad a cuenta del precio de la compraventa, opera
durante la vida de la opcién como causa de la obligacién que asume el concedente de no enajenar ni gravar
el objeto de la opcidn, como contraprestacion por las limitaciones de las facultades dominicales, pero que no
tiene periodo de generacion ni supone la entrega del dominio de ningun bien, y debiendo por tanto tributar
de manera auténoma integrandose en la parte general de la base imponible.

[...] SEXTO.- En la resolucion del TEAC que ahora es objeto de impugnacién se recoge la
jurisprudencia sobre la opcién de compra, sefialandose tras ello, en el fundamento quinto y como hechos
relevantes, que:

"Considera la Inspeccion, y asi lo ha corroborado el tribunal regional, que el obligado tributario, en el
periodo 2007, obtuvo, al igual que sus hermanos, una ganancia patrimonial por la venta a la mercantil STAIG,
S.A. de una opcion de compra sobre ocho novenas partes indivisas de la finca registral 101226-A. A esta
conclusion llegaba la Inspeccion tras el examen de la escritura de 31 de octubre de 2007 (protocolo 3608)
otorgada ante el notario Don Joaquin No Sanchez de Leodn, de elevacion a publico de documento privado de
contrato opciéon de compra, siendo el referido contrato privado de fecha 31110/2007, incorporado a la
escritura mediante testimonio.

Consta en el expediente dicho contrato, firmado por el interesado y sus hermanos, de un lado, y por
el representante de la mercantil STAIG, S.A, de otro. En el mismo, contrato, "contrato de opcion de compra”y
segun la redaccion de las estipulaciones primera y segunda, el obligado tributario y sus hermanos conceden a
la mercantil una opcion de compra sobre ocho novenas partes indivisas de la finca registral de la que eran
duefios, a cambio de una prima de 3.600.000 euros. Dicha prima se aboné de la siguiente forma: a) 1.200.000
euros, mediante cheque bancario en el momento de la celebracion del contrato. b) 1.200.000 euros, mediante
pagaré avalado bancariamente con vencimiento el 31 de enero de 2008. c) 1.200.000 euros, mediante pagaré
avalado bancariamente con vencimiento el 30 de abril de 2008.

Acordandose por las partes que en virtud del derecho que se otorga en dicho documento, la entidad
STAIG SA podria ejercitar el derecho de compra de la finca resefiada, en el plazo, por el precio y condiciones
que se especifican a continuacion en el contrato. Asimismo se hace constar que, en el caso de que la
adquirente no ejercitase la opcién de compra en el plazo fijado, los concedentes haran suya y retendran para
si la prima de opcion®.

Tras ello concluye, en el fundamento juridico sexto, que "no cabe duda de que la operacion que, en
documento elevado a publico con fecha 31/10/2007 llevaron a cabo el obligado tributario y sus hermanos
con la mercantil STAIG, SA, fue la del otorgamiento por aquéllos de una opcidén de compra a la entidad,
siendo esta la calificacion juridica que debe darse al negocio realizado, tal y como fundamenta
adecuadamente la Inspeccién en el Acuerdo de Liquidacion impugnado”.

Asi, y reproduciendo en el octavo lo sefialado en anteriores resoluciones del propio Tribunal Central -
como la de 5 de noviembre de 2015 (Re 1427/2014), afirma: "Por consiguiente, la renta obtenida a cambio de
ofrecer el derecho de opcion de compra constituye el hecho imponible aqui discutido, y, como tal, no
existiendo coste de adqwsmon o mejora alguna que considerar a los efectos de le cuantificacion de la
correspondiente ganancia, por cuanto dicha alteracidon no deriva de una previa adquisicion, constituyéndose
el derecho de opcion al tiempo de concederse aquel por el sujeto pasivo, debe integrarse en la parte general
de la renta, al no poderse hablar de periodo de generacién alguno, y no, como sostiene la recurrente, en la
parte especial de la renta contemplada en el articulo 40 del TRLINPF (sic)".

En el mismo sentido, se cita y reproduce la sentencia de 27 de febrero de 2013 de esta Sala de la
Audiencia Nacional (recurso n°® 1798/2011).

Destaca también que el TEAC afronta directamente, con cita de la misma resolucion y de sentencias
de distintos Tribunales, la cuestion de si la integracion de la renta derivada de la reiterada opcion de compra
debe integrarse en la base imponible general (como sostiene la Inspeccion), o en la base imponible del
ahorro (como pretende el contribuyente).

Pues bien, tal modo de razonar del TEAC resulta plenamente coherente con el criterio sustentado por
esta Sala en las sentencias anteriormente mencionadas, por lo que, cabe ya adelantar, procedera su
confirmacion.

En efecto, la obligada tributaria, en su momento, no llegd a hacer entrega del dominio de un bien o
derecho concreto, sino de la facultad para decidir sobre la celebracion de la compraventa de un determinado
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inmueble dentro del plazo establecido, renunciando a realizar acto alguno de disposicién sobre el mismo
durante los referidos plazos.

Como ya declarabamos en las SSAN, 42 de 27 de febrero de 2013 (rec. 1798/2011 ) y 25 de enero de
2017 (rec. 318/2015 ), las operaciones contractuales no pueden ser contempladas en su conjunto como un
Unico contrato "de compraventa futura” con el tratamiento tributario como operaciones de una Unica relacion
contractual, sino que constituyen dos relaciones contractuales autbnomas que dan origen, desde la
perspectiva fiscal, a dos hechos imponibles diferenciados; ello con independencia del precio de la opcion, del
plazo para su ejercicio o de las facultades que se otorgasen al optante en relaciéon con la finca, toda vez que
segun lo pactado éste no se obliga a comprar en el plazo fijado para el ejercicio de la opcidén -como deberia
ocurrir si se tratara de un contrato de compraventa-. Esto es, mientras el vendedor se obliga a vender, el
adquirente dispone de libertad para comprar o no, que es precisamente lo que caracteriza el contrato de
opcion.

Séptimo.

Tal y como seguiamos razonando en la referida sentencia de 10 de abril de 2019 antes citada, las
distintas relaciones juridico-contractuales -insistimos de nuevo- se han de tratar tributariamente como
operaciones auténomas, refiriéndose cada una de ellas al tiempo de su celebracion. La opcion de compra, en
si misma, se concede a cambio de un precio, que aunque pudiera considerarse como cantidad a cuenta del
precio fijado para la compraventa, sin embargo opera durante la vida de la opcién como causa de la
obligacion que asume el concedente de no enajenar ni gravar el objeto de la opcidn, suponiendo por ello una
contraprestacion por las limitaciones de las facultades dominicales que el mismo ostenta sobre el objeto del
contrato y que asume en virtud del mismo, el cual no tiene periodo de generacion ya que no supone la
entrega del dominio de ningun bien.

Ello implica -al margen de las particulares circunstancias concurrentes en el supuesto que nos ocupa-
una transmision onerosa de esa renuncia temporal del concedente al ejercicio de sus facultades dispositivas
sobre el inmueble, asi como la concesién de la facultad para celebrar o no un contrato futuro de
compraventa, la cual es susceptible de generar, a su vez, un incremento en el patrimonio del transmitente
sujeto a gravamen; debiendo ademas advertirse que la ganancia se produce en el momento de otorgarse la
opcién y recibirse la contraprestacién. Ratifica esta conclusidn el hecho de que el concedente de la opcion
hara suyo el precio de tal opcidn, se llegue o no a ejercitar, como asi lo apreci6 tanto la Inspeccion como los
Tribunales Econdmico-administrativos.

En este orden de cosas, tampoco podra imputarse la prima al momento de la perfeccion del negocio
juridico de la compraventa, en tanto ello pugnaria con las propias caracteristicas del contrato de opcion de
compra que han quedado ya explicadas. Se insiste en que las distintas operaciones contractuales subyacentes
en la relacién entre las partes no pueden ser contempladas en su conjunto como un Unico contrato "de
compraventa futura", pues el contrato de opcién no necesita de una actividad posterior, razén por la que la
imputacién de la ganancia patrimonial debe realizarse en el momento en el que se produce la precepcién de
la prima de la opcién y no cuando, en su caso, se perfecciona la compraventa, si es que la misma se llega
efectivamente a producir.

Y, por lo tanto, tampoco cabe acoger la pretension del demandante consistente en que se integren
en la base imponible del ahorro del IRPF el importe percibido, lo que como ya se ha visto descarta el Tribunal
Supremo [...]".

La Sentencia de este Tribunal Supremo de 18 de mayo de 2020, dictada en el recurso de casacién n°
5332/2017, opto por la naturaleza de ganancia patrimonial de la prima percibida por el duefio en una opcioén
de compra, sobre la base, de nuevo, de interpretar los articulos 31.1, 39 y 40 del TRLIRPF, aprobado por el
Real Decreto Legislativo 3/2004, de 5 de marzo:

"SEGUNDO.- Pronunciamientos anteriores sobre la misma cuestion de este Tribunal Supremo y su
proyeccién al caso que nos ocupa.

Como observa el Sr. Abogado del Estado, a pesar de las distintas respuestas que recibe la cuestion en
debate en los distintos Tribunal de este orden, existe una consolidada jurisprudencia de este Tribunal
Supremo, que bien queda representada por la Ultima de las sentencias dictadas de fecha 29 de junio de 2015,
rec. cas. 141/2014 , en la que se dijo expresamente:

"Desde la perspectiva tributaria del IRPF, el articulo 31.1 del TR LIRP disponia que "son ganancias y
pérdidas patrimoniales las variaciones en el valor del patrimonio del contribuyente que se pongan de
manifiesto con ocasion de cualquier alteracion de la composicion de aquél, salvo que por esta Ley se
califiguen como rendimiento". En consecuencia, dos son los requisitos que han de concurrir para la
consideracién de ganancias y pérdidas patrimoniales que se integran en la base imponible (art. 6.1 TRLIRP):
variacion en el valor del patrimonio y que sea consecuencia de una modificacion cualitativa del mismo, esto
es de una alteracién de su composicién.

Ahora bien, la propia Ley excluye de tal consideracion aquello que pueda considerarse como
rendimiento ("salvo que por esta ley se califiquen de rendimientos"), ya que se trata de un concepto residual
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o clausula de cierre respecto de los demas componentes de la renta, que permite incluir en la base imponible
cualquier afluencia de renta en la esfera patrimonial del sujeto pasivo que no pueda considerarse dentro de
las categorias de rendimientos expresamente previstos en la Ley.

La concesion de una opcién de compra sobre un inmueble, supone un ejercicio y limitacion del "ius
disponendi” de su titular, que representa una alteracién en la composicion del patrimonio del propietario del
bien, situacion susceptible de ser incluida en el concepto de alteracion patrimonial de la prevision normativa
del IRPF, por lo que la renta obtenida es una ganancia patrimonial que tributa de manera independiente a la
gue, en su caso, sea posterior alteracién patrimonial devengada con ocasién de la venta.

Por otra parte, como sefala la jurisprudencia de este Tribunal, el contrato de opcion de compra no
necesita de una actividad posterior de las partes para el desarrollo de las bases contractuales contenidas en el
convenio, bastando la expresion de voluntad del optante para que el contrato de compraventa se perfeccione
y en estado de ejecucion, obligatorio para el cedente.

Por consiguiente, la renta obtenida a cambio de ofrecer el derecho de opcién de compra constituye
el hecho imponible aqui discutido, y, como tal, no existiendo coste de adquisicibn o mejora alguna que
considerar a los efectos de la cuantificacién de la correspondiente ganancia, por cuanto dicha alteracion no
deriva de una previa adquisiciéon, constituyéndose el derecho de opcion al tiempo de concederse aquel por el
sujeto pasivo, debe integrarse en la parte general de la renta, al no poderse hablar de periodo de generacion
alguno, y no, como sostiene la recurrente, en la parte especial de la renta contemplada en el articulo 40 del
TRLIRPF.

En definitiva, este Tribunal comparte la doctrina administrativa, segun la cual: "la concesion de la
opcion de compra produce en el concedente de la misma una ganancia de patrimonio segun lo que disponia
en el articulo 31.1. TRLIRPF, que nace en el momento de su concesion y que, por lo tanto, se integraria en la
parte general de la base imponible segun lo dispuesto en el articulo 39 del TRLIRPF. Su importe viene
determinado por el valor efectivamente satisfecho siempre que éste no fuera inferior al de mercado. Por otra
parte, la posterior transmision de la finca puede producir una ganancia o pérdida de patrimonio segun lo que
disponia en el articulo 31.1 TRLIRPF. Su importe se determinaria segun lo dispuesto en el articulo 35.1.b)
TRLIRPF y la renta se integraria en la parte especial de la base imponible si el inmueble hubiera sido adquirido
con mas de un afio de antelacion a la fecha de transmision, en otro caso, la renta se integraria en la parte

general de la base imponible™".

Ninguna referencia se contiene en la sentencia de instancia sobre esta jurisprudencia, no hay, pues,
argumentos que intenten justificar su desacierto, simplemente se decanta la Sala sentenciadora por una de
las tesis posibles como se ha visto, en atencidon a que convence mas a los juzgadores que el precio de la
opcién se corresponde con el valor econdmico de la renuncia temporal de la facultad de disposicion que
acompafia al inmueble. La parte recurrida entiende que esta es la tesis correcta, en tanto que si algo se
transmite o se concede es porque previamente se tiene, por lo que tiene un periodo de generacion desde la
adquisicion del inmueble hasta la fecha de la concesion de la opcidon de compra.

Argumentos netamente insuficientes para corregir o modificar la doctrina jurisprudencial en los
términos vistos. Como se deja dicho en la sentencia referida no existe coste de adquisicion o mejora alguna
que considerar a los efectos de la cuantificacion de la correspondiente ganancia, la alteracion patrimonial que
se produce no deriva de una previa adquisicion, sino de la propia constitucion del derecho de opcién cuando
media prima, de suerte que de no mediar esta, elemento accesorio en la relacion juridica obligacional que
nace, no se produce una alteracién patrimonial con efectos fiscales en su consideracion de pérdida
patrimonial, sino que solo cabe identificar como ganancia patrimonial el precio que se percibe directamente
vinculado a la propia conservacién del inmueble, a su no disposicion o transmision en un tiempo
determinado y a facilitar la futura formalizacién, en su caso, de la venta.

Todo lo cual ha de llevarnos a ratificar la doctrina jurisprudencial existente y considerar que la
ganancia patrimonial derivada el derecho de opcién nace ex novo en el momento de su otorgamiento,
debiendo integrar la base imponible general del IRPF.

Doctrina que proyectada al caso concreto que nos ocupa conlleva que debiendo integrar las
ganancias derivadas del derecho de opcion otorgada por escritura publica de 5 de mayo y de 12 de julio de
2006 a Inversiones Monvaria, SLU., en la parte general de la base imponible".

Tercero.
Consideraciones juridicas que deben tenerse en cuenta.

1) De nuestra jurisprudencia precedente, la primera de cuyas expresiones, la sentencia de 29 de junio
de 2015, fue dictada para unificaciéon de doctrina, contiene una caracterizacién, bien perfilada y anclada en las
caracteristicas del negocio juridico civil de opcién de compra, seguida por la de 18 de mayo de 2020, en los
términos que hemos visto, de que la prima percibida por la concesidon del derecho de esa opcidn reviste los
caracteres de un incremento o ganancia de patrimonio.
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2) La razdén por la que se considera, en nuestra doctrina previa, que debemos mantener, que esa
ganancia patrimonial debe integrarse en la parte general de la renta del periodo impositivo (art. 39 TR) no
radica en que no se considere una ganancia patrimonial -calificacibn ampliamente sostenida, con poderosos
argumentos, en las sentencias citadas- sino porque no relne los requisitos para su integracion en la entonces
denominada parte especial de la renta, pues no todos los incrementos de patrimonio se integran en la parte
especial, sino solo los que cumplan los requisitos, o se encuentren en el caso, del articulo 40 TR:

Articulo 40. Integracion y compensacion de rentas en la parte especial de la renta del periodo
impositivo.

1. La parte especial de la renta del periodo impositivo estara constituida por el saldo positivo que
resulte de integrar y compensar exclusivamente entre si, en cada periodo impositivo, las ganancias y pérdidas
patrimoniales que se pongan de manifiesto con ocasion de transmisiones de elementos patrimoniales
adquiridos o de mejoras realizadas en los mismos con mas de un afio de antelacion a la fecha de transmision,
o de derechos de suscripcién que correspondan a valores adquiridos, asimismo, con la misma antelacién®.

Esto es, aun tratandose de una ganancia patrimonial la obtenida por la percepcion de una prima a
cambio del gjercicio de la opcidn de compra por el optante, no era susceptible, con las normas del TRLIRPF
de 2004, de integrarse en la entonces llamada parte especial de la renta del periodo impositivo, puesto que
no se trata de elementos patrimoniales adquiridos o de mejoras realizadas con mas de un afio de antelacion
a la fecha de transmision...

Nosotros debemos, ahora, a partir de la calificacién indiscutible de la prima de opcidn como una
ganancia patrimonial, determinar si, con arreglo a lo que preceptian, para 2007, las normas de la LIRPF de
2006, los articulos 45 y 46, ese incremento o ganancia patrimonial debe formar parte de las ahora
denominadas renta general y renta del ahorro. Repitamos el texto literal:

"Articulo 45. Renta general.

Formaran la renta general los rendimientos y las ganancias y pérdidas patrimoniales que con arreglo
a lo dispuesto en el articulo siguiente no tengan la consideracién de renta del ahorro, asi como las
imputaciones de renta a que se refieren los articulos 85, 91, 92 y 95 de esta Ley y el Capitulo Il del Titulo VII
del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades .

Articulo 46. Renta del ahorro.
Constituyen la renta del ahorro:

a) Los rendimientos del capital mobiliario previstos en los apartados 1, 2 y 3 del articulo 25 de esta
Ley. No obstante, los rendimientos del capital mobiliario previstos en el apartado 2 del articulo 25 de esta Ley
procedentes de entidades vinculadas con el contribuyente formaran parte de la renta general.

b) Las ganancias y pérdidas patrimoniales que se pongan de manifiesto con ocasién de transmisiones
de elementos patrimoniales ".

La LIRPF de 2006, por tanto, en su redaccién primitiva, incorpora un concepto amplio de las
ganancias y pérdidas patrimoniales, de suerte que la regla general serd la incorporacion a la categoria
conceptual de la renta del ahorro, pues la generalidad de ellas se incluye en tal concepto dogmatico. Es cierto
que las ganancias se han de poner de manifiesto "con ocasion de transmisiones de elementos patrimoniales”,
pero el requisito se cumple, pues:

- Es concordante con nuestra jurisprudencia, que ya ha analizado el requisito, al amparo del art. 31.1
del Texto Refundido de 2004, coincidente en lo sustancial con el concepto que establece el articulo 33 de la
Ley de 2006.

- Ademas, si la ganancia patrimonial no es sino renta del ejercicio, tributando con ello al tipo
marginal, conforme a la sentencia recurrida, seria consecuencia ineludible y coherente con dicho criterio que
el adquirente del derecho de opcion, de forma onerosa, a cambio de una prima o precio (de la opcién, no del
bien o derecho sobre el que recae) no tendria derecho a declarar una pérdida patrimonial, lo que seria
contrario al principio de igualdad.

- No puede excluirse la idea juridica de transmisién en la constitucion de un derecho real de
adquisicion preferente, insito o implicito en el derecho de propiedad, del que se desgaja. Atendiendo a los
modos de adquirir la propiedad de bienes y derechos ( art. 609 del Cddigo Civil), que distingue entre la
adquisicion originaria y la derivativa, ejemplo de la cual es la que ahora nos ocupa. No cabria excluir la
transmisién en un negocio traslativo como el examinado, que no entra en oposicion a constitucién, la cual no
es sino una manifestacién de aquella (como sucede, por lo demas, con el usufructo, el uso y habitacion; el
arrendamiento inmobiliario; incluso la hipoteca, respecto de los que seria dificil concebir o considerar que no
hay una transmisién de tales derechos).

- En una interpretacién sistematica del ordenamiento fiscal, no cabe oponer constitucién a
transmisién, como conceptos juridicos antagdnicos. Asi, el articulo 7 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de
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24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, distingue los dos conceptos:

“Articulo 7.
1. Son transmisiones patrimoniales sujetas:

A) Las transmisiones onerosas por actos "inter vivos" de toda clase de bienes y derechos que
integren el patrimonio de las personas fisicas o juridicas.

B) La constitucion de derechos reales, préstamos, fianzas, arrendamientos, pensiones y concesiones
administrativas, salvo cuando estas Ultimas tengan por objeto la cesion del derecho a utilizar infraestructuras
ferroviarias o inmuebles o instalaciones en puertos y en aeropuertos"”.

Obviamente, la constitucidon de derechos reales -y la opcion de compra lo es, o puede serlo, como
derecho de adquisicion preferente, susceptible de inscripcidon registral -es considerado por la ley fiscal que
grava las transmisiones onerosas como una de las modalidades de la transmision, lo que no es absurdo ni
carece de razon de ser, pues lo que parece pretender la interpretacion de la Administracion, avalada por la
Sala juzgadora, es excluir las ganancias patrimoniales en las que no ha habido un periodo de generacion a
partir de un momento de adquisicion, lo que parece aducirse a efectos de cuantificar la ganancia patrimonial.
Pero, al margen de que el articulo 46.b) LIRPF no lo exige como requisito fundamental para alojar en una u
otra seccién de la base imponible, es que en tal caso, no exigido por la ley, no se impediria calcular la
ganancia patrimonial conforme a lo establecido en el art. 32 Ley 35/2006:

"Articulo 32. Importe de las ganancias o pérdidas patrimoniales. Norma general.
1. El importe de las ganancias o pérdidas patrimoniales sera:

a) En el supuesto de transmision onerosa o lucrativa, la diferencia entre los valores de adquisicion y
transmisién de los elementos patrimoniales.

b) En los demaés supuestos, el valor de mercado de los elementos patrimoniales o partes
proporcionales, en su caso".

En conclusion, de la aplicacion de nuestra doctrina, proyectada sobre las normas de la Ley 35/2006,
aplicable a la constitucion de la opcién, deriva que, en este asunto -que supone, es de repetir, la
interpretacion de norma derogada por la disposicion final 72 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, hace mas
de doce afos- la ganancia obtenida por la recurrente debe tributar en la renta del ahorro.

Cuarto.
Doctrina jurisprudencial que se establece.

A la vista de las consideraciones ampliamente efectuadas y con pleno seguimiento de nuestra propia
jurisprudencia sobre la caracterizacion de las cantidades percibidas por el ofrecimiento de una opcion de
compra sobre inmuebles como ganancia patrimonial, se establece la siguiente doctrina:

Las ganancias patrimoniales que se pongan de manifiesto con ocasion de la percepcion de las primas
satisfechas por el otorgamiento de un contrato de opciéon de compra, en los términos aqui examinados, se
deben integrar en la renta del ahorro definida en el articulo 46, en aplicacion de la Ley 35/2006, de 28 de
noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, por implicar una transmisién, fundada en la
traditio, derivada de la entrega de facultades propias del derecho de propiedad a las que temporalmente
renuncia el titular.

Ello determina que el recurso de casacion deba prosperar, al ser errénea la calificacién de la ganancia
sostenida en la sentencia de instancia.

Quinto.
Pronunciamiento sobre costas.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 93.4 LICA, al no haber mala fe o temeridad en ninguna de las
partes, no procede declaracion de condena al pago de las costas causadas en este recurso de casacion.
Respecto de las generadas en la instancia, cada parte abonara las suyas y las comunes por mitad.

FALLO
Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta Sala
ha decidido :
1°) Fijar los criterios interpretativos sentados en el fundamento juridico cuarto.

2°) Ha lugar al recurso de casacion deducido por la procuradora dofia Maria José Garcia Carrasco, en
representacion de DONA Salome, contra la sentencia de 14 de octubre de 2020, pronunciada en el recurso n°
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487/2018 por la Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién cuarta, de la Audiencia Nacional, sentencia
que se casa y anula.

3°) Estimar el recurso n° 487/2018, entablado por la expresada recurrente contra la resolucion del
Tribunal Econdmico-Administrativo Central -TEAC- de 2 de noviembre de 2017, que desestimo el recurso de
alzada frente a las Resoluciones del Tribunal Econdmico-Administrativo Regional de Andalucia (Sala de
Granada) relativas a reclamaciones deducidas en impugnacion de la liquidacidn y sancién en relacion con el
IRPF, periodo 2007, con anulacién de los mencionados actos administrativos de liquidacion y revision.

4°) No hacer imposicion de las costas procesales, ni de las de esta casacién, ni las causadas en la
instancia.

Notifiquese esta resolucion a las partes e insértese en la coleccion legislativa.

Asi se acuerda y firma.

El contenido de la presente resolucién respeta fielmente el suministrado de forma oficial por el Centro de Documentacién Judicial (CENDO)). La Editorial CEF,
respetando lo anterior, introduce sus propios marcadores, traza vinculos a otros documentos y hace agregaciones analogas percibiéndose con claridad que
estos elementos no forman parte de la informacion original remitida por el CENDOJ.
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