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.‘. EL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL AVALA EL VALOR DE REFERENCIA DE
CATASTRO

EL PLENO DEL TC DESESTIMA POR UNANIMIDAD LA CUESTION DE INCONSTITUCIONALIDAD
PROMOVIDA POR LA SALA DE LO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE
JUSTICIA DE ANDALUCIA, CEUTA Y MELILLA, CON SEDE EN MALAGA, CON RELACION AL “VALOR DE
REFERENCIA”

El Pleno del Tribunal Constitucional, en una sentencia de 12 de febrero de 2026, ha desestimado por unanimidad la
cuestion de inconstitucionalidad planteada por la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia
de Andalucia, Ceuta y Melilla, con sede en Malaga, sobre los arts. 10, apartados 2, 3 y 4,y 46.1 del Texto Refundido de la Ley
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, aprobado por el Real Decreto Legislativo
1/1993, de 24 de septiembre, y la disposicion final tercera del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, en la redaccién que les dieron, respectivamente, los arts. 6.2 y 14.8
de la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencién y lucha contra el fraude fiscal, de transposicion de la Directiva
(UE) 2016/1164, del Consejo, de 12 de julio de 2016, por la que se establecen normas contra las practicas de elusion fiscal
que inciden directamente en el funcionamiento del mercado interior, de modificacion de diversas normas tributarias y en
materia de regulacion del juego.

La Sala de lo Contencioso-Administrativo consideraba que la normativa reguladora del “valor de referencia” podia
vulnerar el principio de capacidad econémica del art. 31.1 de la Constitucion, al fijarse en los impuestos sobre transmisiones
patrimoniales y actos juridicos documentados (y sobre sucesiones y donaciones) la base imponible de los bienes inmuebles
de forma objetiva y general mediante la utilizacion del “valor de referencia’, lo que generaba el riesgo de sometimiento a
tributaciéon de situaciones inexpresivas de capacidad econémica.

La dudadel 6rganojudicial se centraba en la posible ausencia de unajustificacién objetiva y razonable al haber renunciado
el legislador a la singularizacién de la valoracion de los inmuebles, optando por férmulas universales y abstractas, que
ignoraban las circunstancias individuales de cada inmueble. A su juicio, el citado valor no responderia al principio de
capacidad econémica por no ser acorde con el valor real consignado en la operacion traslativa realizada.

Para el Pleno del Tribunal Constitucional, sin embargo, la estimacién del valor de los bienes inmuebles a través de su
“valor de referencia” (fijado por la Direccion General del Catastro), como método indiciario de valoracién, no solo somete
a tributacion una fuente de capacidad econdmica, sino que lo hace mediante una adecuada medicién de la riqueza
gravada, existiendo una razonable conexion entre el hecho y la base imponible del impuesto. Su adopcién como método
estimativo de valoracién no puede considerarse arbitraria, al responder a una justificacién objetiva y razonable (como es
la simplificacion administrativa, la reduccion de la litigiosidad, la seguridad juridica y la evitacion del fraude fiscal), que no
solo guarda una estrecha relacion con la realidad econémica que pretende cuantificar sino que, en aquellos casos en los
que pudiera haberse producido una desviacion respecto del “valor de mercado’, se ha previsto legalmente la posibilidad
de proceder a su correccion.

En consecuencia, para el Pleno se esta ante un sistema de cuantificacion objetiva de capacidades econémicas potenciales

que cuenta con unajustificaciénrazonabley suficiente desde el punto de vista constitucional, respetando el medio articulado
para alcanzar el fin los limites sentados en la propia doctrina del Tribunal Constitucional, no solo por gravar valores medios
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o potenciales cercanos a los de mercado que son susceptibles de individualizacion para cada inmueble en atencion a
sus caracteristicas especificas, sino también por tratarse de un sistema abierto a su contradiccion que permite acreditar,
sin limite probatorio de ninguna clase, un valor distinto, pudiendo asi procederse a su correccién para una mas exacta
determinacion de la base imponible del impuesto. Ni se trata, entonces, de unas estimaciones genéricas que desconozcan
la necesaria singularizacién en atencion a las caracteristicas (extrinsecas e intrinsecas) de los bienes inmuebles objeto de
valoracion, ni tampoco de un sistema cerrado de valoracién, inaccesible a los obligados tributarios y, por ello, impermeable
a una valoracion distinta.

Clique aqui para consultar la sentencia
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.,. MEDIDAS FISCALES ADOPTADAS POR LAS
COMUNIDADES AUTONOMAS EN SUS LEYES DE
PRESUPUESTOS PARA AL ANO 2025 Y OTRAS NORMAS
PRIBUTARIAS EN MATERIA DE TRIBUTOS CEDIDOS
(IRPF, ITPAJD, ISD E IP)

A continuacién, se exponen las principales novedades legislativas aprobadas y publicadas a partir de diciembre de 2025,
en materia del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (en adelante, IRPF), el Impuesto sobre Transmisiones Patri-
moniales y Actos Juridicos Documentados (en adelante, ITPAJD), el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (en adelante,
ISD), y el Impuesto sobre el Patrimonio (en adelante, IP) adoptadas por las distintas comunidades autébnomas de régimen
comun, tanto a través de sus Leyes de Presupuestos como en otras de distinta indole que afecten a los tributos citados.

En cada caso se especifica la Ley que introduce la modificacion normativa en cuestion, asi como la norma modificada y la
fecha de efectos de la medida adoptada.

Se advierte de que el orden de las comunidades autdbnomas de régimen comun es alfabético y de que si alguna de ellas
no aparece en este informe se debe a que no ha aprobado desde diciembre de 2025 ninguna norma que afecte a los tribu-
tos mencionados, bien porque no se esta tramitando, bien porque, encontrdndose en tramitacién, no se ha publicado aun
a la fecha de la elaboracién de este informe: 14 de febrero de 2026.

1. ANDALUCIA.
LEY 8/2025, DE 22 DE DICIEMBRE, DEL PRESUPUESTO DE LA
COMUNIDAD AUTONOMA DE ANDALUCIA PARA EL ANO 2026.

Esta ley introduce ciertas modificaciones en la Ley 5/2021, de 20 de octubre, de Tributos Cedidos de la Comunidad Auté-
noma de Andalucia, que afectan al IRPF, al ISD y al ITPAJD, asi como a normas de gestion tributaria.

1.1.IRPF.

1.1.1. Deduccioén por alquiler de vivienda habitual (articulo 10). Se incrementan los limites maximos de deduccién:
« Hasta 1.200 € anuales con caracter general.

- Hasta 1.500 € para personas con discapacidad.

Se mantiene el porcentaje del 15 % y los limites de renta (25.000 € individual / 30.000 € conjunta).

Efectos: 01/01/2025 (los limites establecidos para el ejercicio 2025 -900 € y 1.000 €- no se llegan a aplicar para el ejercicio
2025, al haber sido elevados con efectos retroactivos).

1.1.2. Deduccién por nacimiento, adopcion o acogimiento (art. 11) Se elimina el requisito de renta, universalizando la
deduccion.
Efectos: 01/01/2025
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1.1.3. Deduccién por ejercicio fisico y practica deportiva (nuevo art. 22 bis).

Nueva deduccién del 15 %, con limite de 100 € anuales, por gastos en gimnasios, clubes deportivos y entidades similares,
sin limite de renta.

Efectos: 01/01/2025

1.1.4. Deduccién por gastos veterinarios (nuevo art. 22 ter)

Deduccion del 30 %, con limite de 100 €, por gastos veterinarios:

- Durante 1 ano desde la adquisicién.

« Hasta 3 afnos en caso de adopcién.

- Durante toda la tenencia en perros de asistencia.

Con limite de renta (80.000 € tributacién individual / 100.000 € conjunta).
Efectos: 01/01/2025

1.1.5. Deduccién por enfermedad celiaca (nuevo art. 22 quater)
Deduccion de 100 € por cada miembro del nucleo familiar con diagnostico de enfermedad celiaca, sin limite de renta.
Efectos: 01/01/2025

1.2. 1SD

Bonificacién en donaciones (Grupos | y ) (modificacién Art. 40

Se simplifican los requisitos formales:

« Documento publico solo obligatorio si la base imponible supera 5.000 €.

- Se aclaran los requisitos en donaciones en metalico con entregas aplazadas.
Efectos: 01/01/2026

1.3.1TPAJD

1.3.1. Politica social de vivienda.

Ampliacion del tipo reducido para personas con discapacidad. (Articulo 43 TPO y articulo 50 AJD)

Se extiende la aplicacion del tipo reducido del 3,5% a los supuestos en los que la persona con discapacidad forma parte
del nucleo familiar del adquirente de a vivienda, no solo cuando es el adquirente directo.

Efectos: 01/01/2026

1.3.2. Viviendas para reventa por profesionales inmobiliarios (Art. 44 TPO 2%)
- Se reduce el plazo maximo de reventa a 2 afos.

- Se fija un valor maximo del inmueble de 500.000 €.

- Se aclara la inclusion de anejos adquiridos conjuntamente.

Efectos: 01/01/2026

1.4. Normas de gestion tributaria.

Obligaciones de los notarios (modificacién Art. 63)

Adaptacion al protocolo notarial electrénico, con obligacién de remision telemética de copia autorizada y ficha informa-
tiva estructurada.

Autoliquidacién consolidacién del pleno dominio (Articulos 68 (ISD) y 69 (ITP))
Se amplia de 2 a 6 meses el plazo de autoliquidacion en casos de consolidacion del pleno dominio por fallecimiento del

usufructuario.

Efectos: 01/01/2026
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2. ASTURIAS.
LEY DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS 5/2025, DE 31 DE DICIEMBRE, DE
PRESUPUESTOS GENERALES PARA 2026.

Esta ley modifica el Decreto Legislativo 2/2014, de 22 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de las dispo-
siciones legales del Principado de Asturias en materia de tributos cedidos por el Estado, en lo relativo al IRPF y al ITPAJD.

2.1.IRPF
Se introducen mejoras en las deducciones existentes y se crean nuevos beneficios fiscales.

2.1.1. Deduccién por inversiéon en vivienda habitual que tenga la consideracion de protegida (art. 6)

- Se introduce un ajuste técnico en la deduccion por adquisicién o rehabilitacion de vivienda protegida con el fin de
equiparar el tratamiento fiscal en la adquisicion de este tipo de vivienda al previsto en la legislacion autonémica para otras
modalidades de adquisicion de vivienda con incentivos fiscales.

- Se anade la deduccidn de hasta 1.000 euros en los ejercicios sucesivos al de adquisicion o rehabilitacion.

Efectos: 31/12/2025

2.1.2. Deduccién por gastos de descendientes en centros de cero a tres afos (art. 14 bis).

Los contribuyentes podran deducir el 15% de las cantidades satisfechas en el periodo impositivo en concepto de gastos
de descendientes en centros de cero a tres afos con el limite de 500 euros anuales por cada descendiente que no supere
la citada edad. El porcentaje de deduccidn serd del 30% con un limite de 1.000 euros anuales para contribuyentes con resi-
dencia habitual en concejos en riesgo de despoblamiento o en crisis demografica.

Efectos: 31/12/2025

2.1.3. Deduccion por el cuidado de descendientes o adoptados de hasta 25 afos (art. 14 duodecies).

Destaca el incremento de la deduccién autonémica por el cuidado de descendientes de hasta 25 afos, que pasa de 500
a 600 euros en el caso del primer descendiente, reforzando asi la politica de apoyo a las familias.

Efectos: 31/12/2025

2.1.4. Deduccién por gastos derivados de la enfermedad celiaca diagnosticada

Nueva deduccién de 100 euros destinada a compensar los gastos adicionales que soportan las personas con enfermedad
celiaca, especialmente derivados del mayor coste de los alimentos sin gluten.

Efectos: 31/12/2025

2.2. Medida trasversal ITPAJD e IRPF.

Delimitacién de los concejos en riesgo de despoblamiento. La ley redefine este concepto para adaptarlo a la normativa
vigente en materia de reto demografico, lo que tiene efectos tanto en las deducciones autonémicas del IRPF como en la
aplicacién del tipo reducido en el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Esta medi-
da busca alinear la fiscalidad autondmica con las politicas de lucha contra la despoblacién y de cohesion territorial.

Efectos:

-31/12/2025 en cuanto a las medidas del IRPF
-01/01/2026 en cuanto a las medidas del ITPAJD
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3. ISLAS CANARIAS.
LEY 9/2025, DE 23 DE DICIEMBRE, DE PRESUPUESTOS GENERALES DE
LA COMUNIDAD AUTONOMA DE CANARIAS PARA 2026.

Esta ley modifica el Texto refundido de las disposiciones legales vigentes dictadas por la Comunidad Autonoma de Cana-
rias en materia de tributos cedidos, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2009, de 21 de abril, en lo relativo al IRPF, ITPAJD
e ISD.

Todas las medidas surten efectos desde el 1 de enero de 2026.

3.1.IRPF.

3.1.1. Deduccién por gastos de estudios de educacién superior (modifica el articulo 7)

Principales cambios:

- Se mantienen los importes de la deduccion: o 1.800 € por estudios fuera de la isla de residencia. 0 900 € por estudios en
la misma isla con traslado de domicilio.

- Actualizacién de los limites de renta para acceder a la deduccion:

o Limite individual: 46.455 €.

o Tributacién conjunta: 61.770 €.

« Incremento del importe maximo (1.920 €) para bases liquidables bajas, ajustando el umbral econémico.

3.1.2. Deduccién por gastos de estudios no superiores (modifica el articulo 7 bis)
- Se mantienen los importes:

0 133 € por el primer descendiente

0 66 € adicionales por cada uno de los restantes.

« Actualizacién de los limites de renta, en linea con el articulo 7:

0 46.455 € (individual).

061.770 € (conjunta).

« Refuerzo de los requisitos formales de justificacién mediante factura.

3.1.3. Deduccién por traslado de residencia entre islas (modifica el articulo 8)

« Se mantiene la deduccién de 300 € durante dos ejercicios.

« Se actualizan los limites de renta:

0 46.455 € (individual).

061.770 € (conjunta).

- Se mantiene la exigencia de permanencia minima (afo del traslado y tres siguientes).

3.1.4. Nueva deduccion por inversién en entidades de nueva o reciente creacién (nuevo articulo 9)

Contenido de la deduccién:

+ Deduccion del 20 % de las cantidades invertidas.

- Inversién en acciones o participaciones sociales en sociedades anénimas o sociedades de responsabilidad limitada.
« Limite méximo anual: 4.000 €.

Requisitos generales (sintesis):

- Participacion derivada de constitucion o ampliacién de capital.

« Cumplimiento de determinados requisitos temporales y de mantenimiento de la inversién.

3.1.5. Deduccién por nacimiento o adopcion de hijos (modifica el articulo 10)

- Mantenimiento de la estructura de la deduccién.

« Actualizacion de limites de renta, alineados con el resto de deducciones autondémicas.
« Ajustes técnicos de redaccién y coherencia normativa.
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3.1.6. Deducciones por discapacidad y mayores de 65 aflos (modifica el articulo 11)
- Actualizacién de los limites de renta para la aplicacién de la deduccion.
« Mantenimiento de importes y supuestos protegidos.

3.1.7. Deduccién por familias monoparentales (modifica articulo 11 ter)

« Ajuste de limites econémicos.

-« Coordinacién expresa con otras deducciones (especialmente vivienda).

3.1.8. Deduccién por gastos de custodia en guarderias (modifica articulo 12)

« Actualizacién de los limites de renta.

« Mantenimiento del esquema de deduccién vinculado a la conciliacién.

3.1.9. Deduccion por familia numerosa (modifica articulo 13)
« Ajustes técnicos sin alteracidn sustancial del beneficio.

3.1.10. Deducciones vinculadas a vivienda habitual (modificacion articulos 14, 14 ter, 15y 15 bis)

- Incremento de limites de renta.

« Coordinacién con las modificaciones introducidas en el IGICy el ITP.

- Refuerzo del enfoque social de las deducciones.

3.1.11. Otras deducciones sociales
- Desempleados (modificacion art. 16 bis).
- Gastos de enfermedad (modificacion art. 16 ter).

- Familiares dependientes con discapacidad (modificacion art. 16 quater)
Actualizacion homogénea de limites de renta y ajustes técnicos de redaccion.

3.1.12. Escala autonémica del IRPF (modificacion articulo 18 bis)
« Actualizacion de la escala.

. —_— Base liquidable Cuota integra Resto base liquidable Tipo aplicable
(desde suros) {en euros) (hasta euros) (%)
1 o 0 13.748,00 9,00%
2 13.748,00 1.237,32 5.674,00 11,50%
3 19.422,00 1.889,83 16.502,00 14,00%
4 35.924,00 4.200,11 21.642,00 18,50%
5 §7.566,00 8.203,88 35.702,00 23,50%
[ 93.268,00 16.593,85 30.477,00 25,00%
7 123.745,00 24.2131 en adelante 26,00%

3.2.1SD (modifica art. 27)

Explicita que el incumplimiento de los requisitos exigidos para la aplicacion de beneficios fiscales el sujeto regularizara a
través de una complementaria dentro del plazo de 1 mes desde el dia siguiente a aquel que se produzca el hecho determi-
nante del incumplimiento.

3.3.ITPAJD (modifica art. 31, 32, 33, 33 bis y 35)

« Actualizacion de tipos reducidos en adquisicién de vivienda habitual: se eleva el valor méximo de la vivienda de 150.000
a 200.000 euros y se incrementan notablemente los limites de renta.

- Bonificaciones de la cuota: ahora se aplicard a loa menores de 40 afos (antes de 35 afos) y modifica también las cuantias

de los limites de rentas.
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4. GALICIA.

LEY 4/2025, DE 23 DE DICIEMBRE, DE PRESUPUESTOS GENERALES
DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DE GALICIA PARA EL ANO 2026. NO
CONTIENE MEDIDAS SOBRE TRIBUTOS CEDIDOS.

Norma: Ley 5/2025, de 23 de diciembre, de medidas fiscales y administrativas.

Esta ley modifica el Texto Refundido de las disposiciones legales de la Comunidad Auténoma de Galicia en materia de
tributos cedidos por el Estado, aprobado por Decreto Legislativo 1/2011, de 28 de julio, en lo relativo, entre otros, al IRPF,
el ISDy el ITPAJD.

4.1.IRPF

4.1.1. Ayudas por incendios forestales 2025 (art. 5.16 TR tributos cedidos ).

« Se establece una deduccién autonémica para neutralizar la tributacién en IRPF de las subvenciones y ayudas publicas
concedidas por la Xunta para reparar dafios causados por los incendios forestales de 2025.

« La deduccién equivale al importe resultante de aplicar los tipos medios de gravamen a la ayuda integrada en la base
general.

Efectos: 01/01/2025

4.1.2. Ayudas a personas con ELA (art. 5.24 TR tributos cedidos)

« Se introduce una deduccion autonémica en IRPF para compensar la tributacién de las ayudas publicas percibidas por
personas con diagnostico de ELA o sus fenotipos, calculada aplicando el tipo medio de gravamen a la ayuda integrada en
la base general.

Efectos: 01/01/2025

4.1.3. Ayudas a personas afectadas por la talidomida (durante el periodo 1950-1985) (art. 5.26 TR tributos cedidos)
- Se crea una deduccién autonémica en IRPF para neutralizar la tributacion de las ayudas publicas percibidas por perso-
nas afectadas por la talidomida.

Efectos retroactivos desde 1-1-2023.

4.1.4. Deduccién por adecuacion de viviendas vacias para alquiler (art. 5.22 TR tributos cedidos)

- Se modifica la deduccién para permitir que los gastos de reparacion y acondicionamiento se deduzcan en el ejercicio en
que se formaliza el arrendamiento, y no solo cuando finalizan las obras.

« Se concretan ademas los plazos maximos de ejecucién, el periodo en que el inmueble debe haber estado vacio y el
limite de valor del inmueble (250.000 €).

Efectos: 01/01/2025

4.1.5. Deduccion por libros de texto y material escolar (art. 5.25 TR tributos cedidos)

+ Nueva deduccién del 15 % de los gastos en libros de texto y material escolar, con un limite de 105 € por descendiente,
condicionada a un limite de renta per capita familiar.

Efectos: 01/01/2025

4.2.ITPAJD

4.2.1. Actualizacién de limites para tipos reducidos (arts. 14y 15 TR tributos cedidos)

- Se incrementa el precio maximo de adquisicién de la vivienda y de la suma del patrimonio de los adquirentes para los
cuales vaya a constituir su vivienda habitual y, en su caso, de los demas miembros de sus unidades familiares de 200.000
a 240.000 euros, mas 30.000 euros adicionales por cada miembro de la unidad familiar que exceda del primero en los si-
guientes supuestos:
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- Adquisicién de vivienda habitual del (7% TPO y 1% AJD).
- Adquisicién de vivienda habitual por menores de 36 aflos (3% TPO y 0,5% AJD).

4.2.2. Familias monoparentales
ITP:art. 14.10 TR

AJD:art. 15.9TR

Definicién legal: art. 3.8 TR

- Se establecen tipos de gravamen reducidos (3% TPO y 0,5% AJD) para la adquisicién de vivienda habitual por familias
monoparentales, siempre que ni el precio de adquisicién de la vivienda ni la suma del patrimonio de todos los miembros de
la familia monoparental para los que vaya a constituir su vivienda habitual exceda de la cifra de 240.000 euros, mas 30.000
euros adicionales por cada miembro de la unidad familiar que exceda del primero. A los efectos de la valoracién anterior,
idem otros supuestos.

+ En el caso de que el inmueble sea adquirido por varias personas y no se cumplan los requisitos sefalados en los nime-
ros anteriores por todas las personas adquirentes, el tipo reducido se aplicara a la parte proporcional de la base liquidable
correspondiente al porcentaje de participacion en la adquisicién de los contribuyentes que si los cumplan.

4.2.3.Contratos de vitalicio (arts. 12y 14.11 TR tributos cedidos)
Se establece un tipo de gravamen para la transmisién del pleno dominio o de la nuda propiedad de una vivienda a través
de contratos de vitalicio sera del 4 %, salvo que procediera un tipo inferior. Se establecen requisitos.

4.2.4. Deducciones y bonificaciones

1.- Se modifica la deduccién del 100% en el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documenta-
dos, en ambas modalidades, por adquisicién de vivienda habitual y por constitucién de préstamos hipotecarios destinados
a su financiacioén, por personas con discapacidad, familias numerosas, menores de 36 aios y victimas de violencia de géne-
ro en éreas rurales para incluir a las familias monoparentales.

2.- Se establece una deduccién del 100 % de la cuota devengada, en la modalidad Transmisiones Patrimoniales Onerosas,
como consecuencia de la adquisicion de bienes inmuebles o de la constitucion o cesiéon de derechos reales de uso y disfrute
que recaigan sobre ellos, destinados a sustituir a otros de los que el sujeto pasivo fuera propietario o usufructuario y que
radiquen en las localidades afectadas por los incendios forestales que provocaron la activacion del PEIFOGA en Situacion 2,
de acuerdo con los datos facilitados por la AXEGA, acaecidos en Galicia en 2025.

3.- Se establece una deduccién del 100% por la adquisicién de vehiculos automéviles destinados a reponer los dafados
por los incendios forestales acaecidos en Galicia en 2025.

4.- Deduccion del 100% aplicable en la cuota (modalidad Actos Juridicos Documentados) de las condiciones resolutorias
que se establezcan en los contratos de vitalicio regulados en el Capitulo Il del Titulo VIl de la Ley 2/2006, de 14 de junio,
de derecho civil de Galicia, que garanticen el cumplimiento del derecho de la persona alimentista, siempre que el contrato
retina los requisitos regulados en el articulo 12 del texto refundido.

5.- Deduccién del 100% en la cuota resultante de aplicar el gravamen gradual de documentos notariales en las escrituras
publicas otorgadas para formalizar la adquisicion, declaracién de obra nueva y divisién horizontal de bienes inmuebles
destinados a sustituir a otros de los que el sujeto pasivo fuera propietario o usufructuario y que radiquen en las localidades
afectadas por los incendios forestales que provocaron la activacion del PEIFOGA en Situacién 2, de acuerdo con los datos
facilitados por la AXEGA, acaecidos en Galicia en 2025.

Las deducciones relacionadas con los mencionados incendios forestales se aplicaran a los actos o contratos celebrados
entre el 28 de julio de 2025 y el 30 de junio de 2026, ambos inclusive, que cumplan los requisitos establecidos.

Efectos: 01/01/2026

4.3.1SD

4.3.1. Aplicacién acumulativa de reducciones por parentesco y discapacidad (art. 6.5 TR tributos cedidos)

- Se aclara que las reducciones subjetivas por parentesco y discapacidad se aplican de forma acumulativa cuando existen
varias adquisiciones mortis causa entre la misma persona causante y causahabiente, en linea con el criterio administrativo
previo.
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Efectos: 01/01/2026

4.3.2. Donaciones para reparar danos por incendios forestales (art. 8.10 TR tributos cedidos)
« Se establece una reduccion del 100 % de la base imponible en donaciones destinadas a reparar o reponer bienes dana-
dos por los incendios forestales de 2025, con limites cuantitativos y requisitos formales especificos.

Efectos: aplicable a donaciones realizadas entre 28-7-2025 y 30-6-2026

4.3.3 Contratos de vitalicio. Se suaviza la tributacién en ISD cuando la persona alimentante pertenece a grupos de paren-
tesco mas lejanos, incentivando esta figura asistencial (nuevo articulo 12 TR tributos cedidos)

«Articulo 12. Donaciones en contratos de vitalicio.

Si, como consecuencia de la aplicacién del articulo 14.6 del texto refundido de la Ley del impuesto sobre transmisiones
patrimoniales y actos juridicos documentados, aprobado por el Real decreto legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, se de-
vengase una donaciony la persona alimentante perteneciese al grupo de parentesco lll o IV en relacién a la persona alimen-
tista, la tarifa de aplicacion sera la establecida en el articulo 9.a) y el coeficiente multiplicador, el establecido en el articulo
10 para los grupos de parentesco |y Il, ambos de este texto refundido, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Debe tratarse del contrato de vitalicio regulado en el capitulo Ill del titulo VIl de la Ley 2/2006, de 14 de junio, de de-
recho civil de Galicia. En caso de que la prestacidn alimenticia se complemente con la entrega de metdlico, esta no debe
superar el 20 % del importe total de dicha prestacion, valorada segun las normas del texto refundido de la Ley del impuesto
sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados.

b) La persona alimentista debe tener una edad igual o superior a sesenta y cinco afos, estar afectada por un grado de
discapacidad igual o superior al 33 % y necesitar ayuda de terceras personas.

¢) La persona alimentista no debera ser usuaria de residencias de la tercera edad.

d) El contrato debera formalizarse mediante escritura publica.

Efectos: 01/01/2026

5. LA RIOJA.

LEY 8/2025, DE 29 DE DICIEMBRE, DE PRESUPUESTOS GENERALES DE
LA COMUNIDAD AUTONOMA DE LA RIOJA PARA EL ANO 2026. NO
CONTIENE MEDIDAS SOBRE TRIBUTOS CEDIDOS.

Norma: Ley 9/2025, de 29 de diciembre, de Medidas fiscales y Administrativas para el afo 2026.

Esta ley modifica la Ley 10/2017, de 27 de octubre, por la que se consolidan las disposiciones legales de la Comunidad
Auténoma de La Rioja en materia de impuestos propios y tributos cedidos en lo relativo, entre otros, al IP, IRPF, ISD y obli-
gaciones formales.

5.1.IRPF

5.1.1. Deflactacidon automética del tramo autonémico del IRPF y de los minimos personales y familiares (nuevo art. 31 ter
de la Ley 10/2017)

« Se introduce un mecanismo de deflactacién de la escala autonémica y de los minimos cuando la variacién interanual del
IPC de La Rioja a diciembre supere el 3 %, mediante actualizacion de tramos y cuantias, con obligacién de remitir proyecto
de ley al Parlamento.

Efectos: 01/01/2026

5.1.2. Clarificacion del limite temporal y subjetivo de la deduccién por adquisicion de vehiculos eléctricos (modificacion
del art. 32.7)

« Se precisa que la deduccién solo puede aplicarse a un vehiculo por contribuyente y periodo impositivo, imputandose al
ejercicio de matriculacién.
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Efectos: 01/01/2026

5.1.3. Ajuste técnico en la deduccién por donaciones en materia de mecenazgo (modificacion del art. 32.14.a)

« Se actualiza la referencia normativa, vinculando expresamente la deduccion a la Ley 3/2021, de Mecenazgo de La Rioja,
manteniéndose el porcentaje del 15 %.

Efectos: 01/01/2026

5.1.4. Nueva deduccion autondmica por enfermedad celiaca diagnosticada (nuevo art. 32.20)

« Se crea una deduccién de 250 euros por cada miembro de la unidad familiar con enfermedad celiaca diagnosticada, con
reglas de reparto y acreditacion médica.

Efectos: 01/01/2025

5.2. IMPUESTO SOBRE EL PATRIMONIO

5.2.1. Supresion de la deduccién por aportaciones a fundaciones riojanas (supresion del art. 33 ter)

Se elimina la deduccidn del 25 % por aportaciones destinadas a la constitucién o ampliacion de dotaciones fundaciona-
les.

Efectos: 01/01/2026

5.3.1SD

a) ISD-Sucesiones

5.3.1. Ampliacion del perimetro de beneficiarios en la reduccién por adquisicion de empresa o negocio profesional (mo-
dificacion del art. 35.1.b)

« Se incluyen como beneficiarios:

o Colaterales por afinidad hasta tercer grado.

o Colaterales de segundo y tercer grado con origen en la adopcién, cuando no existan descendientes o adoptados.

Efectos: 01/01/2026

5.3.2. Ampliacién del grupo familiar computable en la reduccién por participaciones en entidades (nueva redaccion del
art. 35.2)

« A efectos del computo del porcentaje minimo (20 %), se entenderd cumplido cuando la participacién del causante en
el capital de la entidad sea al menos del 5% computado de forma individual o del 20% conjuntamente con el cényuge,
descendientes, adoptados o personas objeto de un acogimiento familiar permanente o guarda con fines de adopcion,
ascendientes, adoptantes o personas que realicen un acogimiento familiar permanente o guarda con fines de adopcién, y
colaterales, por consanguinidad, hasta el cuarto grado, por afinidad, hasta el tercer grado, o, por origen del parentesco en
la adopcioén, hasta el sequndo grado, del causante.

« Se incluyen como beneficiarios:

o Colaterales por afinidad hasta tercer grado.

o Colaterales de segundo y tercer grado con origen en la adopcién, cuando no existan descendientes o adoptados.
Efectos: 01/01/2026

b) ISD-Donaciones

5.3.3. Reordenacion y ajuste de requisitos en la reduccion por donaciéon de empresa o negocio profesional (nueva redac-
cion del art. 39.1)

Se rebaja la edad minima del donante de 65 a 60 afos, se reordena la sistematica de requisitos y se mantienen los bene-
ficios reforzados para empresas culturales.

Efectos: 01/01/2026

5.3.4. Ampliacién de beneficiarios y ajuste de requisitos en la reduccion por donacién de participaciones en entidades
(nueva redaccién del art. 39.2)

« Se entenderd cumplido cuando la participaciéon del donante en el capital de la entidad sea al menos del 5% computado
de forma individual o del 20% conjuntamente con el cényuge, descendientes, adoptados o personas objeto de un acogi-
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miento familiar permanente o guarda con fines de adopcién, ascendientes, adoptantes o personas que realicen un acogi-
miento familiar permanente o guarda con fines de adopcién, y colaterales, por consanguinidad, hasta el cuarto grado, por
afinidad, hasta el tercer grado, o, por origen del parentesco en la adopcién, hasta el sequndo grado, del donante.

« El importe de la reduccién solo alcanzard al valor de las participaciones, en la parte que corresponda a la proporcion
existente entre los activos necesarios para el ejercicio de la actividad empresarial o profesional, minorados en el importe
de las deudas derivadas de la misma, y el valor del patrimonio neto de la entidad, aplicAndose estas mismas reglas en la
valoracién de las participaciones de entidades participadas para determinar el valor de las de su entidad tenedora.

Efectos: 01/01/2026

5.4. Otras medidas formales relacionadas con tributos cedidos.

5.4.1. Refuerzo de las obligaciones formales notariales Se exige que la ficha resumen remitida incluya el Cédigo Seguro
de Verificacion (CSV) y la copia autorizada electrénica de las escrituras.

Articulo: modificacién del art. 59.2

Efectos: 01/01/2026

5.4.2. Se crea la defensoria del contribuyente riojano (art. 4)
Efectos: 01/01/2026

6. COMUNIDAD DE MADRID.
LEY 6/2025, DE 23 DE DICIEMBRE, DE PRESUPUESTOS GENERALES DE
LA COMUNIDAD DE MADRID PARA EL ANO 2026.

Esta ley modifica el Texto Refundido de las Disposiciones Legales de la Comunidad de Madrid en materia de tributos
cedidos por el Estado, aprobado por Decreto Legislativo 1/2010, de 21 de octubre, del Consejo de Gobierno en lo relativo
al IRPF y al ITPAJD.

6.1. IRPF

6.1.1. Nueva deduccion por estudios cursados por jévenes menores de 30 aflos que trabajen por cuenta propia o ajena.
(Articulo 12 ter)

« Deduccion del 50 % de los importes satisfechos por matricula, con un limite maximo de 400 euros anuales.

« Requisitos principales:

o Edad inferior a 30 afos.

o Alta en Seguridad Social o mutualidad durante al menos 300 dias en el periodo impositivo.

o Estudios universitarios oficiales de Grado o ciclos formativos de grado superior.

o Matriculacién en curso completo y compatibilidad temporal entre trabajo y estudios (minimo 5 meses).

6.1.2. Actualizacion técnica de la deduccidn por intereses de préstamos destinados a estudios universitarios (Grado, Mas-
tery Doctorado), adaptando las referencias normativas a la Ley Organica 2/2023, del Sistema Universitario.

6.1.3. Ajustes en los limites y requisitos formales aplicables a determinadas deducciones autonémicas, reforzando las
exigencias de justificacion documental

Efectos: 01/01/2026

6.2.ITPAID

6.2.1. Bonificacion del 95% en la modalidad TPO de la cuota en adquisiciones de inmuebles:

- Cuando se destinen a un comercio o negocio de hosteleria con solera.

« O cuando se adquiera un inmueble ya afecto a dicha actividad y se mantenga durante al menos cinco afnos.

« Se define como “comercio o negocio de hosteleria con solera” aquel que haya sido ejercido durante un minimo de 50
anos en la Comunidad de Madrid, con independencia de cambios de titularidad o forma juridica.
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6.2.2. Bonificacion del 95% de la cuota en la modalidad AJD en:

« Escrituras de adquisicién de inmuebles destinados a comercios o negocios de hosteleria con solera.

« Adquisicién del propio negocio.

- Contratos de arrendamiento de locales de negocio afectos a dichas actividades, siempre que se mantenga la actividad
durante al menos cinco afos.

Efectos: 01/01/2026

7.COMUNIDAD VALENCIANA.

DECRETO-LEY 14/2025, DE 26 DE DICIEMBRE, DEL CONSELL,

DE MEDIDAS URGENTES FRENTE A LA HIPERREGULACION, LA
AGILIZACION DE PROCEDIMIENTOS Y LA GARANTIA DE LA UNIDAD
DE MERCADO.

Mediante esta norma se modifica la Ley 13/1997, de 23 de diciembre, por la cual se regula el tramo autonémico del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y restantes tributos cedidos, con la finalidad de adecuar la regulaciéon de
los beneficios fiscales autondmicos dirigidos a las personas con discapacidad a la estructura de la informacion suminis-
trada por los certificados de reconocimiento de la situacion de discapacidad elaborados de acuerdo con el Real decreto
888/2022, de 18 de octubre, por el que se establece el procedimiento para el reconocimiento, declaracién y calificacion del
grado de discapacidad, cuya entrada en vigor se produjo el 20 de abril de 2023.

7.1.IRPF

Para ello se modifican las letras c), h), i), 1) y n) del apartado uno del art. 4 relativo a deducciones autonémicas, respecto a
este colectivo.

Ademas, se modifica la letra z) de dicho apartado uno del art. 4, y asi quedaria ahora la deduccién. Se establece una
deduccién autonémica en el IRPF del 30% de las inversiones realizadas en la suscripcion de acciones o participaciones de
determinadas entidades (sociedades mercantiles, laborales y cooperativas), con un limite de 6.600 euros, siempre que se
cumplan determinados requisitos:

- La inversién debe efectuarse en entidades con domicilio social y fiscal en la Comunidad Valenciana, que desarrollen
una actividad econémica real, cuenten al menos con una persona trabajadora a jornada completa y mantengan dichos
requisitos durante tres aios. En el caso de ampliaciones de capital, se exige que la sociedad sea de reciente creacion y, para
determinadas empresas emergentes, que exista un incremento de la plantilla media. No se permite la deduccién cuando la
inversion suponga la continuacion de una actividad previamente ejercida bajo otra forma juridica. Determinados requisitos
no resultan exigibles a las sociedades laborales ni a las cooperativas de trabajo asociado.

« La operacion debe formalizarse, con caracter general, en escritura publica, si bien en las cooperativas se admite acredi-
tacién mediante certificacion, y las participaciones adquiridas deben mantenerse durante al menos tres afos.

+ La deduccion puede incrementarse en un 15% adicional, con un limite de 15.000 euros, si la entidad es innovadora, esta

vinculada a universidades u organismos de investigacién, tiene su domicilio en municipios en riesgo de despoblamiento o
es considerada empresa emergente de la Comunidad Valenciana.

- Finalmente, si la cuota integra autonémica resulta insuficiente, el importe no deducido podra aplicarse en los tres ejer-
cicios siguientes
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7.2. IMPUESTO SOBRE EL PATRIMONIO

- Nueva deduccion del 100% de la parte de la cuota integra del impuesto que, de forma proporcional, corresponda al
valor de las acciones o participaciones en empresas emergentes de la Comunidad Valenciana, asi como al valor de los prés-
tamos concedidos a favor de estas.

« Las acciones deberan permanecer en el patrimonio de las personas contribuyentes durante un periodo minimo de tres
anos.

« En el caso de operaciones de financiacion, el plazo de vencimiento del préstamo debera ser igual o superior a tres afnos,
y no podra amortizarse mas del 40% anual del importe del principal.
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I. INTRODUCCION.

Sin lugar a dudas el proceso urbanistico constituye
uno de los sectores donde mayor problematica suscita
la aplicacion del Impuesto sobre el Valor Anadido
(IVA). Y ello como consecuencia de diversas razones.
En primer lugar, por la propia complejidad material y
juridica del proceso urbanistico, con una normativa poco
clara y cambiante y donde se entremezclan verdaderas
transmisiones de inmuebles con cesiones que no tienen
dicha consideracion y con multiples prestaciones de
servicios. En segundo término, debido a la dificil distincién
entre el tréfico civil y empresarial de este tipo de bienes.
Con caracter general la Ley 37/1992, de 28 de diciembre,
reguladora del Impuesto sobre el Valor Ahadido (LIVA),
pretende Unicamente someter a gravamen el segundo,
lo que obliga a precisar cudndo nos encontramos ante
transmisiones de terrenos que, por haber sido objeto
de las transformaciones propias del proceso urbanistico,
lleven incorporado un valor anadido. Ello incide en la
propia definicion de empresario a efectos del citado
Impuesto e impone un complicado juego de reglas de
sujecién y de exencion.

En tercer lugar, también afiade un cierto grado de
dificultad la intervencion en el proceso de entidades
publicas (particularmente los Ayuntamientos), no siendo
siempre facil conocer cuando actan como empresarios.
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Para finalizar, no debe olvidarse laimportancia econémica
de estas operaciones, la estrecha vinculacién que existe
entre el IVAy la Modalidad de Transmisiones Patrimoniales
Onerosas (TPO) del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (ITPyAJD)
y la gestion de ambos tributos por Administraciones
tributarias diferentes, estatal y autondmica,
respectivamente. Ello determina la existencia de criterios
interpretativos divergentes que han dado lugar a una
profusa jurisprudencia sobre el tema.

A lo largo de las lineas que siguen analizaremos el
concepto de empresario o profesional a efectos de IVA,
proyectando su aplicacién sobre el proceso urbanistico.
Y ello debido a que sélo las operaciones realizadas por
esta clase de sujetos van a quedar gravadas por el citado
Impuesto.

Il. DIVERSIDAD DE SUJETOS INTERVINIENTES
EN EL PROCESO URBANIZADOR.

1. CONSIDERACIONES GENERALES.

A la hora de entrar a analizar la naturaleza juridica de
los distintos sujetos que pueden llegar a intervenir dentro
del proceso urbanizador la primera gran cuestiéon que
debe resolverse consiste en precisar cudndo estos sujetos

TEMAS FISCALES Pag.20



tienen la consideracién de empresarios o profesionales a
efectos de IVA. Téngase presente que solo las operaciones
que realicen en cuanto tales estaran sujetas al tributo.

En lineas generales dichos sujetos actian como
empresarios en los siguientes casos. En primer lugar,
tratdndose de sociedades mercantiles, ya que éstas se
reputan empresarios salvo prueba en contrario. Por tanto,
todas aquellas operaciones que realicen, ya se trate de
entregas de bienes o de prestaciones de servicios, estaran
sujetas al Impuesto. A este respecto la Ley 4/2008, de
23 de diciembre, por la que se suprime el gravamen del
Impuesto sobre el Patrimonio, se generaliza el sistema
de devolucion mensual en el Impuesto sobre el Valor
Anadido y se introducen otras modificaciones en la
normativa tributaria, se encargé en su dia de especificar
de manera expresa que a las entidades mercantiles se les
presume la condicién de empresario o profesional salvo
prueba en contrario. A través de esta especificacion se
pretendié acoger la jurisprudencia comunitaria sobre la
materia, que no permite afirmar sin mas que es empresario
o profesional una entidad mercantil por el mero hecho
de su condicion de tal. A tal efecto se otorgd una nueva
redaccion a los arts. 4 y 5.uno de la Ley 37/1992.

Como seguramente se recordara el Tribunal de Justicia
de la Unién Europea (TJUE), en su Sentencia de 14
de noviembre de 2000 (As. C-142/99, Floridienne SA,
Berginvest SA/Etat Belge) declaré, recordando la doctrina
de sus precedentes Sentencias de 20 de junio de 1991 (As.
C-60/90, Polysar Investments Netherlands) y de 22 de junio
de 1993 (As. C-333/91, Sofitam) que no tiene la condicion
de sujeto pasivo del IVA y, en consecuencia, carece del
derecho a deducir segun el art. 17 de la antigua Sexta
Directiva (actuales arts. 167, 168, 169, 170, 171y 172 de
la Directiva 2006/112/CE del Consejo, de 28 de noviembre
de 2006, relativa al sistema comun del IVA) una sociedad
holding cuyo Unico objeto lo constituya la adquisicion de
participaciones en otras empresas, sin que dicha sociedad
intervenga, directa ni indirectamente, en la gestion de
estas empresas, y sin perjuicio de los derechos de que sea
titular dicha sociedad holding en su calidad de accionista
0 s0cio, puesto que la mera adquisicidn de participaciones
financieras en otras empresas no constituye una actividad
econdmica a efectos de citada Sexta Directiva.

No obstante también puntualizé dicha Sentencia del
Tribunal de Justicia de Luxemburgo de 14 de noviembre
de 2000 que el supuesto seria diferente si la participacion
viniese acompafada de una intervencion directa o
indirecta en la gestién de las sociedades en las que se
hubiese producido la adquisicién de la participacion,
sin perjuicio de los derechos que ostentase el titular de
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las participaciones en su calidad de accionista o socio,
deduciéndose de ello que dicha intervencién en la gestion
de las filiales habria de considerase actividad econdémica
en el sentido que establecia el art. 4.2 de la antigua
Sexta Directiva (vigente art. 9 de la Directiva 2006/112/
CE del Consejo, de 28 de noviembre de 2006, relativa al
sistema comun del IVA), en la medida en que implique
la realizacién de operaciones sujetas al citado Impuesto
con arreglo a lo dispuesto en el art. 2 de la misma (actual
art. 2 de la Directiva 2006/112/CE del Consejo, de 28 de
noviembre de 2006) tales como la prestacion de servicios
administrativos, contables e informaticos.

Ajuicio delTribunal, sinembargo, para que la percepcién
de los dividendos distribuidos por las filiales a la sociedad
holding que intervenga asi en la gestion de éstas se
encuentre comprendida en el ambito de aplicaciéon del
IVA se requiere, ademas, que dichos dividendos puedan
considerarse una contraprestacién de la referida actividad
economica, lo que presupone una relacién directa entre la
actividad ejercida y el contravalor recibido.

Por lo que respecta a la tributaciéon de aquellos intereses
que una sociedad holding perciba por los préstamos que
hubiese concedido a sus filiales, precisé el TJUE en la
citada Sentencia de 14 de noviembre de 2000 que tales
intereses no pueden excluirse del dmbito de aplicacion
del IVA, ya que el pago de los mismos no resulta de
la simple propiedad del bien, sino que constituye la
contraprestacion de la puesta a disposicién de un tercero
de un capital'.

Ahora bien, tal y como declaré el TJUE “Para que la
actividad de una sociedad holding consistente en poner
un capital a disposicion de sus filiales pueda considerarse
una actividad econémica en si misma consistente en
la explotacion de dicho capital con el fin de obtener
ingresos continuados en el tiempo en forma de intereses,
es preciso, sin embargo, que dicha actividad no se ejerza
sélo a titulo ocasional, y que no se limite a la gestién de
una cartera de inversiones al modo de un inversor privado
-SSTJCE de 20 junio 1996, As. C-155/94, Wellcome Trust,
y 26 septiembre 1996, as. C-230/94, Enkler- sino que se
efectue en el contexto de unos objetivos empresariales, o
con una finalidad comercial, caracterizada en especial por
el afan de rentabilizar los capitales invertidos”.

1 En este mismo sentido se habia pronunciado ya con anterioridad el
Tribunal de Justicia de Luxemburgo en su Sentencia de 11 de julio de
1996 (As. C-306/94, Régie dauphinoise), relativa a la tributacion de los
intereses percibidos por una empresa de administracion de fincas en
concepto de remuneracion del depdsito, efectuado por su propia
cuenta, de lo fondos entregados por los copropietarios o por los
arrendatarios.
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Por otra parte conviene no olvidar las objeciones
susceptibles de realizarse desde el punto de vista del
principio de neutralidad que, ciertamente, no parece
compadecerse demasiado con el hecho de que una
determinada forma de personificacién de los negocios
incida en su tributacion de una manera tan directa. De
hecho, tal y como hemos tenido ocasidon de precisar, la
propia jurisprudencia comunitaria apunta en la linea
de que la mera propiedad de un bien o derecho, por
si misma, no atribuye la condicion de empresario o
profesional cuando la inversion es especulativa, es decir,
no existiendo ningun acto posterior de ordenamiento de
medios o explotacién del mismo.

En esta linea se ha pronunciado ademas el Tribunal
Econdmico-Administrativo Central (TEAC), que ha llegado
a discutir la sujecién al IVA de la venta de unos terrenos
realizada por una sociedad mercantil, estimando que
se trata en realidad de una entidad que, a pesar de su
forma mercantil, carece de la condicion de empresario
o profesional. Y, en este mismo sentido, son varias las
contestaciones de la Direccidn General de Tributos
(DGT) en las que el art. 5.Uno.b) de la Ley 37/1992 fue
interpretado como comprensivo de una presuncién con
posibilidad de contraprueba, admitiéndose asi la opcion
de que existan operaciones realizadas por entidades
mercantiles fuera del ambito del IVA.2

Refiriéndose a la condicion de empresario o profesional
de los urbanizadores de terrenos y promotores,
constructores o rehabilitadores de edificaciones
destinadas a su venta o cesion por cualquier titulo, y al hilo
de la determinacién del instante en el que cabe atribuir
la condicidon de empresario o profesional a una persona
fisica que se ve afectada por un proceso urbanizador
y que no tiene esa condicién con caracter previo, no
habiendo finalizado el proceso urbanizador, declaré el
TEAC en su Resolucion de 24 de mayo de 2011, siguiendo
la linea iniciada en las Resoluciones anteriores de 24 de
febrero y 28 de abril de 2009 y de 28 de mayo de 2008,
que los particulares transmitentes tendran la condicién

2 Setrata, ademas, de una cuestion que adquirié en su dia una especial
importancia a la luz de la supresién del régimen de las sociedades
patrimoniales contenido en los arts. 61 a 63 del antiguo Real Decreto
Legislativo 4/2004, de 5 de marzo, por el que se aprobaba el Texto
Refundido de la Ley reguladora del Impuesto sobre Sociedades (TR-
LIS) y la consiguiente liquidacion de muchas de estas entidades. Y es
que ello dio lugar a la venta de numerosos activos inmobiliarios por
parte de estas entidades. Refiriéndose a la delimitacion del concepto
de empresario o profesional a efectos del IVA sefialé la DGT en con-
testacion a Consulta de 6 de junio de 2008, relativa a unos explotado-
res de bienes que perseguian la obtencién de unos ingresos conti-
nuados en el tiempo que, tratdndose de una sociedad cooperativa
que realiza una promocién de viviendas para su adjudicacion a los
cooperativistas, procede su consideracion como empresario a efectos
del IVA, admitiéndose en consecuencia la sujecion al citado Impuesto
de la entrega de viviendas.
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de empresarios cuando efecttien la urbanizacién de los
terrenos destinados a la venta, adjudicacién o cesidn
por cualquier titulo, estimandose que dicha actividad
econdémica se inicia desde el momento en que se
adquieran bienes o servicios, con la intencion confirmada
por elementos objetivos, de destinarlos al desarrollo
de esa actividad de urbanizacion de terrenos. Por tanto,
tratdndose de actuaciones de urbanizacién ocasional
de terrenos, no habiendo finalizado el proceso de
urbanizacién y no habiéndose realizado ésta por cuenta
propia, la actividad empresarial se ha de entender iniciada
desde que se soportan los costes de las obras.

Tal y como precisé el TEAC, tratdndose de un proceso
urbanizador de terrenos, siendo el urbanizador ocasional
y no habiendo concluido el proceso de urbanizacién
(no siendo ademads la urbanizacién realizada por cuenta
propia), la actividad empresarial de urbanizador se ha de
considerar iniciada desde el instante en el que se soporten
de forma efectiva los costes correspondientes a las obras
de urbanizacién. En efecto, la actividad empresarial se
considera iniciada desde el momento en que soporten los
costes afectos ala actividad urbanizadora, debiendo entrar
a analizarse si los transmitentes de las parcelas habian
soportado costes del proceso de urbanizacién que les
hubiesen otorgado la condicién de empresario ocasional,
ya que en caso contrario el vendedor no tendria todavia la
condicién de urbanizador y no seria aplicable el IVA, salvo
que se acreditase la existencia de gastos afectos a esta
actividad urbanizadora. Pues bien, en el presente caso no
constaban en el expediente documentos con virtualidad
probatoria que acreditasen la realizacion material de
obras de urbanizacion, ni que los transmitentes hubiesen
resultado obligados al pago de cuotas de costes del
proceso de urbanizacién antes de las transmisiones. Por
tanto estimé el TEAC que las citadas compraventas no se
efectuaron por empresarios o profesionales en el ejercicio
de su actividad, no estando en consecuencia sujetas a IVA.

En el concreto supuesto planteado el TEAC debia entrar
a determinar en qué momento cabe atribuir la condicién
de empresario o profesional a una persona fisica que se
vea afectada por el proceso urbanizador y que no tenga
esta condicién con caracter previo. La determinacion
de dicho momento en que los propietarios de los
terrenos adquieren la condicién de empresario ocasional
convirtiéndose por tanto en sujetos pasivos del Impuesto,
si no la tenian ya antes, resulta de especial complejidad
cuando el proceso de urbanizacién no ha concluido.

Tal y como ya se ha sefalado con anterioridad los
requisitos que se exigen para que los propietarios de
los terrenos inmersos en un sistema urbanistico de
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produccion de edificaciones adquieran la condicién de
sujeto pasivo a efectos del IVA, siempre que no la tuvieran
con anterioridad, se concretan en los siguientes: haber
soportado las cargas de la urbanizacion, es decir, que le
hayan sido repercutidos costes por el proceso urbanizador
mediante derramas en dinero o en especie; y que exista
una intencién confirmada por elementos objetivos
de destinar los terrenos al desarrollo de una actividad
empresarial o profesional, que la Ley concreta en que los
terrenos se destinen a su venta, adjudicacién o cesién por
cualquier titulo.

Pues bien, cuando nos hallamos ante la transmision
de terrenos urbanizados en los que ha finalizado el
proceso de urbanizacién la cuestion resulta clara, ya que
el transmitente ha adquirido la condicién de empresario
ocasional sin duda, pero cuando nos encontramos en
fases mas tempranas del proceso de urbanizacién puede
plantearse la cuestion que aqui resulta controvertida,
dilucidar si el propietario ha adquirido ya la condicion
de empresario ocasional. Tal y como manifestd el
propio TEAC, entre otras, en sus Resoluciones de 24 de
febrero y 28 de abril de 2009 y de 28 de mayo de 2008
los particulares transmitentes tendran la condicién de
empresarios cuando efectien la urbanizacién de los
terrenos destinados a la venta, adjudicacién o cesion
por cualquier titulo, estimdndose que dicha actividad
econdémica se inicia desde el momento en que se
adquieran bienes o servicios, con la intencion confirmada
por elementos objetivos, de destinarlos al desarrollo de
esa actividad de urbanizacién de terrenos.

Ahora bien la actividad empresarial se considera
iniciada desde el momento en que soporten los costes
afectos a la actividad urbanizadora. Asi las cosas resulta
necesario analizar si los transmitentes de las parcelas han
soportado costes del proceso de urbanizacién que les
hayan otorgado la condicién de empresario ocasional,
puesto que en caso contrario el vendedor no tendria
todavia la condicién de urbanizador y no seria aplicable el
Impuesto sobre el Valor Aadido, salvo que se acreditase la
existencia de gastos afectos a esta actividad urbanizadora.
Asi, por ejemplo, si en el expediente no constasen
documentos con virtualidad probatoria que acreditasen
la realizacion material de obras de urbanizacién ni que
los transmitentes hubiesen resultado obligados al pago
de cuotas de costes del proceso de urbanizacién antes de
las transmisiones, las citadas compraventas no se habrian
efectuado por empresarios o profesionales en el ejercicio
de su actividad, no estando por tanto sujetas a IVA.

Ciertamente se ha de reconocer que la Ley del IVA no
define la figura del urbanizador. No obstante, en términos
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generales, éste puede definirse comola persona o empresa
que se dedica a urbanizar terrenos. Lo mas relevante en
relacion con la figura del promotor inmobiliario radica
en la aplicacién del art. 5, apartado uno, letra d) de la Ley
37/1992, el cual establece expresamente, segun se ha
mencionado anteriormente, que se reputaran empresarios
o profesionales quienes “efectuen la urbanizacion de
terrenos o la promocion, construccion o rehabilitacion de
edificaciones destinadas, en todos los casos, a su venta,
adjudicaciéon o cesién por cualquier titulo, aunque sea
ocasionalmente”,

TradicionalmentelaDGTviene estimandoaesterespecto
(véase, por todas, la contestacién a Consulta de 28 de
enero de 2005) que los propietarios de suelo adquieren
la condicion de empresario o profesional a efectos del
IVA cuando no tuvieran previamente tal condicién desde
el momento en que comiencen a serles imputados los
correspondientes costes de urbanizacion en forma de
derramas, siempre que abonaran las mismas con la
intencién de afectar el suelo resultante de la reparcelacion
a una actividad empresarial o profesional. En todo caso la
condicién de empresario o profesional esta intimamente
ligada a la intencion de venta, cesién o adjudicacion por
cualquier titulo de los terrenos que se urbanizan. Si falta
este animo la consideracion de empresario o profesional
quebrard y las operaciones se realizaran al margen del
ambito de aplicacién del Impuesto.

En resumen, tratdndose de un proceso urbanizador de
terrenos, siendo el urbanizador ocasional, no habiendo
concluido el proceso de urbanizacion y no siendo
ésta ultima realizada por cuenta propia, la actividad
empresarial del urbanizador se considera iniciada desde
el instante en que se soporten de forma efectiva los costes
correspondientes a las obras de urbanizacion.

Véase igualmente a este respecto la Resolucion del
TEAC de 20 de junio de 2013, de conformidad con la
cual la acreditacion de que se han iniciado las obras de
urbanizacién se produce con la prueba de que se han
aportado costes afectos a la actividad urbanizadora,
adquiriéndose el caracter de empresario desde que
se tienen costes afectos. En efecto, para el TEAC la
acreditacion de que se han iniciado las obras de
urbanizacién se produce con la prueba de que se han
aportado costes afectos a la actividad urbanizadora,
adquiriéndose el caracter de empresario, a efectos del
IVA, desde que se tienen costes afectos a la actividad
urbanizadora. E inicidndose la actividad econédmica desde
el instante en el que se adquieren bienes o servicios con la
intencidn confirmada a través de elementos objetivos de
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destinarlos al desarrollo de la actividad de urbanizacion
de terrenos, los costes afectos a la actividad urbanizadora
no habran de ser necesaria y Unicamente aquellos que
se refieren a la ejecucion material de las obras sino, con
caracter general, todos aquellos que contribuyan a la
realizacion de dicha actividad, tales como los costes
técnicos y administrativos, con independencia de que en
el instante en que tales costes se produzcan las obras ya
se hayan iniciado.

Esta linea interpretativa adoptada por el TEAC resulté
sin embargo modificada por el citado Tribunal en su
Resolucién de 23 de octubre de 2014, al afirmarse
que para atribuir la condicion de empresario al titular
de un terreno se exige que este asuma el coste de la
transformacion fisica del mismo, no siendo suficiente con
que satisfaga gastos administrativos. El origen de esta
ultima Resolucion, a través de la cual se entraba a analizar
acerca de la sujecién de la transmision considerada al IVA,
que excluye el gravamen por el concepto de Transmisiones
Patrimoniales Onerosas del ITPyAJD, exige el resolver
sobre la condicion de empresario/ sujeto pasivo de aquel
impuesto de los transmitentes?, se situa en la operacion
realizada en el afno 2009 por un particular en virtud de
la cual transmitié participaciones de tres fincas rusticas
incluidas en el Plan de Ordenacién Municipal de Toledo,
siendo la citada operacion gravada con el tipo general del
16% de IVA vigente por aquel entonces. Con posterioridad,
sin embargo, la Consejeria de Economia y Hacienda de
Castilla-La Mancha reclamé que la operacién estaba sujeta
al Impuesto de Transmisiones Patrimoniales e interpuso
una liquidacién complementaria, la cual es admitida
por el TEAC. De conformidad con lo declarado por este
Tribunal tratdndose de transmitentes de fincas rusticas
incluidas en un plan de urbanismo respecto del cual no se
han realizado todavia obras fisicas de transformacién de
los terrenos (tratdndose en consecuencia de terrenos que
no se encontraban previamente en curso de urbanizacion,
al no haberse iniciado las obras), y teniendo presente lo
declarado por el Tribunal Supremo (TS) en su Sentencia
de 13 de marzo de 2014 (en la que se afirmo que "atribuir
la condicion de empresario al titular del terreno exige
que éste asuma el coste de la transformacion fisica del
terreno, no siendo suficiente con que satisfaga gastos

3 Recuérdese a este respecto que solo si resultan estos tener dicha con-
dicion habria que plantear la de la regularidad de la renuncia implicita
ala exencion que para las transmisiones de terrenos rusticos o no edi-
ficables establece el art. 20.Uno 20° de la LIVA, dada la calificacién de
los terrenos considerados, porque si los transmitentes no merecieran
la condicion de empresarios y la operacién no estuviera sujeta al IVA
la renuncia a la exencidn seria siempre improcedente.
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‘administrativos’ “)* estima el TEAC que el atribuir la
condicion de empresario al titular del terreno exige
que éste asuma el coste de la transformacion fisica del
terreno, no siendo suficiente con que satisfaga gastos
"administrativos". Solo de esta forma se convertird en
urbanizador a los efectos del art. 5.Uno.d) de la LIVA.

De este modo el TEAC vino a modificar su criterio
precedente, de conformidad con el cual para adquirir la
condicién del sujeto pasivo del IVA era suficiente haber
soportado gastos administrativos, estimdndose iniciada
la actividad econdémica desde el momento en que se
adquieren bienes o servicios, con la intencién confirmada
por elementos objetivos, de destinarlos al desarrollo de
la actividad de urbanizacion de terrenos y que los costes
afectos a la actividad urbanizadora no son necesaria y
Unicamentelos que serefierenalaejecucién material delas
obras, sino todos aquellos que contribuyan a la realizacién
de tal actividad, como costes técnicos y administrativos,
con independencia de que en el momento en que tales
costes se produzcan las obras se hayan iniciado.

En definitiva, tratandose de un supuesto relativo a
varios transmitentes de fincas rusticas incluidas en
un Plan de Urbanismo respecto del que no se habian
realizado todavia obras fisicas de transformacién de los
terrenos (terrenos que no se encontraban previamente en
curso de urbanizacion, al no haberse iniciado las obras),
esto es, de una transmisién de terrenos rusticos, concluye
el Tribunal que no estaba acreditada la condicién anterior
de empresarios/sujetos pasivos del Impuesto por parte
de los vendedores, asi como tampoco que se hubiera
iniciado la ejecucion material de las obras. Y el atribuir
la condicidon de empresario al titular del terreno exige
que éste asuma el coste de la transformacion fisica del
terreno, no siendo suficiente a tal efecto con que satisfaga
gastos "administrativos”. Unicamente asi se convierte
en urbanizador a los efectos del art. 5.Uno d) LIVA. Este
nuevo adoptado por el TEAC implicaba la modificacién
del criterio anterior recogido en la Resolucion de 20 de
junio de 2013, al amparo del cual si que se admitia el
haber soportado gastos administrativos para adquirir la
condicion de sujeto pasivo.

4 Ciertamente en dicho pronunciamiento diferenciaba el Alto Tribunal
entre estas dos posibles situaciones: de una parte, aquella en virtud
de la cual los terrenos ya se encontraban en curso de urbanizacion,
habiendo iniciado las obras su titular anterior, en cuyo caso su actual
titular podria convertirse en promotor -no urbanizador- y, por tanto,
en empresario, mediante la asuncion de gastos derivados del planea-
miento urbanistico; y, de otra, aquella en la que los terrenos no se
encontrasen previamente en curso de urbanizacién, al no haberse
iniciado las obras, debiendo entenderse que el atribuir la condicion
de empresario al titular del terreno exigiria que éste asumiese el coste
de la transformacion fisica del terreno, no siendo suficiente con que
satisfaga gastos "administrativos" al objeto de convertirse en urbani-
zador a los efectos del art. 5.Uno.d) de la LIVA.
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Tal y como se ha precisado con anterioridad la citada
Resolucién del TEAC de 20 de junio de 2013 reconocia
la condicién de sujetos pasivos del IVA a los empresarios
que no tuvieran previamente esta condicion, desde
la incorporacion al menos parcial de los costes de
urbanizacion. Pues bien, siguiendo los dictados del
Tribunal Supremo a través de su Resolucion de 23 de

5 Concretamente declaré el Alto Tribunal en la citada Sentencia de 13
de marzo de 2014 lo siguiente: “(...) Siempre que se realice una activi-
dad urbanizadora, promotora o constructora encaminada a la poste-
rior transmision, la misma estara sujeta al IVA. La norma espafola
respeta el sentido de la norma comunitaria. Asi, la realizacién de ope-
raciones de transformacion del suelo para convertirlo en urbano o la
promocion de una edificacion, en ambos casos para colocar estos
bienes en el mercado, si constituyen actuaciones que van mucho més
alla de la mera gestién de un patrimonio. El precepto exige que la fi-
nalidad perseguida por el sujeto sea la de la venta del terreno o edifi-
cacion. Los mayores problemas se han suscitado en relacion con la
promocion de urbanizaciones. La LIVA no define las actividades de
urbanizacion, por lo que debe atenderse al concepto que se deriva de
la legislacion sectorial. Con arreglo a la misma, la urbanizacion tiene
por objeto reconvertir un terreno que no es apto para construir en
otro susceptible de edificacién, acondicionédndolo para ello con servi-
cios de abastecimiento de aguas, suministro de energia eléctrica, eva-
cuacion de aguas, acceso rodado, etc.... Cuestidn distinta es la de pre-
cisar cuando tiene su inicio dicho proceso. A todo lo dicho hasta el
momento debe realizarse una precision adicional: los propietarios
adquieren la condicién de urbanizadores y, por tanto, de sujetos pasi-
vos del impuesto desde el momento en que se hayan incorporado a
los terrenos parte, al menos, de los costes de urbanizacion. Esto signi-
fica que si un sujeto transmite un terreno --no afecto a ninguna activi-
dad empresarial-- ya en curso de urbanizacion, pero sin soportar los
costes de su urbanizacién, que recaen sobre el adquirente, la opera-
cién no se encontrard sujeta al impuesto. Asi, el vendedor, en el mo-
mento de la transmision, no tiene la condicion de urbanizador; que se
le atribuye al comprador, por mucho que las obras hubiesen comen-
zado cuando los terrenos todavia no eran de su propiedad. La posi-
cion de la Administracion pasa por realizar un interpretacién conjun-
ta de los articulos 5.Uno.d ) y 20.Uno.20° de la LIVA. Asi, entiende que
los titulares de los terrenos se convierten en urbanizadores desde el
momento en que sufragan gastos destinados a la transformacion fisi-
ca del terreno y que un terreno se encuentra en curso de urbaniza-
ciény, por tanto, no exenta de IVA su transmisién, desde que se pro-
duce el inicio material de las obras. Asi, la doctrina administrativa
--expresada en las resoluciones del TEAC de 1 de febrero de 1995, 23
de marzo de 1995, 22 de junio de 1995, de 30 de marzo de 1997, de 12
de junio de 1997, de 10 de julio de 1998 y de 21 de octubre de 1998-
- considera que cuando la Ley menciona los terrenos en curso de ur-
banizacion se esta refiriendo a las operaciones materiales de transfor-
macién de la topografia del terreno o, en otros términos, al proceso
de produccién de suelo edificable. En consecuencia, se considera
exenta la transmisidon de un terreno realizada con anterioridad a di-
cho momento. En sentido contrario, la exencién sélo resulta excluida
silas obras han comenzado efectivamente antes de la transmision, no
siendo suficiente que se haya aprobado el proyecto de urbanizacion,
gue se haya aportado el mismo a una Junta de Compensacién o que
se encuentre aprobado el correspondiente Plan Parcial. En este senti-
do, el Informe de la Subdireccion General de Impuestos sobre el Con-
sumo, de 26 de mayo de 1995, afirmaba que ‘por urbanizacién debe
entenderse, por tanto, la realizacién efectiva de las obras necesarias
para que el inmueble adquiera tal condicion. La aprobacion del pla-
neamiento urbanistico y del consiguiente proyecto de urbanizacién
(incluido el de compensacion), aunque afectan evidentemente a la
situacion y valor del terreno no suponen la dotacion efectiva de servi-
cios e infraestructuras, por lo que no cabe calificar dichas actuaciones
como de urbanizacion del terreno propiamente dicho’ Este Tribunal
Supremo ha admitido la tesis administrativa en lo relativo al momen-
to en que se entiende que un terreno se encuentra en curso de urba-
nizacion. Asi, existe una jurisprudencia consolidada que considera
que sélo existe un terreno en curso de urbanizacién desde el momen-
to en que se inician materialmente las obras. En este sentido pueden
citarse, entre otras, las SSTS de 11 octubre y 8 de noviembre de 2004,
de 21 de junio de 2006 y de 23 de enero de 2007 (...) Por lo tanto, el
TJUE deja claro que es la existencia de una actividad econémica la
que justifica la condiciéon de sujeto pasivo del IVA, al margen de ele-
mentos concretos como el tiempo por el que se prolongaron las ope-
raciones o la magnitud de los ingresos que proporcionaron’”.
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octubre de 2014 el TEAC procedié a modificar la citada
doctrinaenvirtuddelacuallaactividad econémicaseinicia
desde el momento en que se adquieren bienes o servicios,
con la intencion confirmada por elementos objetivos de
destinarlos al desarrollo de la actividad de urbanizacién
de terrenos, estimandose ademads que los costes afectos a
la actividad urbanizadora no son necesaria y Unicamente
los que se refieren a la ejecucidon material de las obras,
sino todos aquellos que contribuyan a la realizacion de
tal actividad, como costes técnicos y administrativos, con
independencia de que en el momento en que tales costes
se produzcan las obras se hayan iniciado.

La Resolucion del TEAC de 23 de octubre de 2014
modificé por tanto el criterio previamente adoptado
en la Resolucién de 20 de junio de 2013. Mientras que
tradicionalmente para que un particular pudiera tener la
consideracién de empresario y, por lo tanto, aplicar el IVA
en la venta de una terreno bastaba que hubiera asumido
gastos administrativos para la futura urbanizacion,
tratdndose de gastos que generalmente son previos
al inicio de las obras como el pago de licencias, tasas o
informes técnicos, al amparo de lo declarado por el citado
Tribunal en su Resolucion de 23 de octubre de 2014 se
restringen las condiciones requeridas, exigiéndose que
el vendedor haya asumido el coste de la transformacién
fisica del terreno.

Tal y como se ha sefalado esta modificacion del criterio
administrativo tuvo su razén de ser en lo declarado por
el TS mediante Sentencia de 13 de marzo de 2014 en el
sentido de que deja de ser suficiente satisfacer gastos
administrativos para que un particular sea considerado
empresario.”

El TEAC sigue pues los dictados del TS, modificando
la doctrina que previamente mantenia (recogida, entre
otras, en su Resolucion de 20 de junio de 2013), de
conformidad con la cual la actividad econémica se inicia
desde el momento en que se adquieren bienes o servicios,
con la intencién confirmada por elementos objetivos, de
destinarlos al desarrollo de la actividad de urbanizacion
de terrenos, no siendo los costes afectos a la actividad
urbanizadora necesaria y Unicamente los que se refieren a
la ejecucién material de las obras, sino todos aquellos que
contribuyan a la realizacién de tal actividad, como costes
técnicos y administrativos, con independencia de que en
el momento en que tales costes se produzcan las obras se
hayan iniciado.

En definitiva, tratandose de una transmision de terrenos
rusticos, y no hallandose

acreditada la anterior condicién de empresarios/sujetos
pasivos delImpuesto de losvendedores, asicomotampoco
que se hubiera iniciado un proceso de urbanizacién con
intervencién de los vendedores antes de su venta ni que
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se hubieran devengado por esta causa a su cargo gastos,
siendo la mencidn que sobre este punto se recoge en la
escritura (estipulacion segunda) una reduccién del precio
y no una repercusién o traslacién de esos gastos, habria
de confirmarse la no sujecién de la operacion al Impuesto
sobre el Valor Anadido, al no tener los transmitentes la
condicién de sujetos pasivos/empresarios del citado
Impuesto.

Repdrese ademds en el hecho de que, al haber
calificado la transmisién como no sujeta al IVA, el TEAR
siguid la doctrina del TS expuesta con anterioridad, que
reconoce la condicién de sujetos pasivos del IVA a los
empresarios que no tuvieran previamente esta condicion,
desde la incorporacion al menos parcial de los costes de
urbanizacion.Y es que en el presente caso los terrenos no
se encontraban previamente en curso de urbanizacion, al
no haberse iniciado las obras materiales de transformacion
de los terrenos. Por ello, el atribuir la condicién de
empresario al titular del terreno exige que éste asuma el
coste de la transformacion fisica del terreno, no siendo
suficiente con que satisfaga gastos administrativos.

La resolucion es pues importante porque es mas
habitual que el comprador de un terreno que serd
urbanizable sea una empresa. Por lo tanto, el hecho de
dificultar la aplicacion del IVA, un tributo deducible, obliga
al comprador a pagar un sobreprecio por la compra de los
terrenos o, al vendedor, a rebajar su precio.

Asi las cosas, dado el concreto supuesto analizado por
el TEAC a través de esta Resolucion de 23 de octubre de
2014, en el que los terrenos no se hallaban previamente
en curso de urbanizacion, al no haberse iniciado las obras
materiales de transformacion de los terrenos, concluye el
citado Tribunal que el atribuir la condicién de empresario
al titular del terreno exige que este asuma el coste de la
transformacién fisica del terreno, no siendo suficiente con
que satisfaga gastos administrativos. Sélo de esta forma se
convertira aquel en urbanizador a efectos del art. 5.Uno.d)
dela Ley 37/1992.

Por su parte la STS de 27 de octubre de 2014, a través
de la cual se resolvia un recurso de casaciéon para la
unificaciéon de doctrina contra una Sentencia de 16 de
febrero de 2012 dictada por el TSJ de Madrid, en la que se
resolvia el recurso frente a una Resolucién del TEAR de 27
de abril de 2009, dictada en relacién a la una liquidacién
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales (ITP)
fruto de la transmisién de una nave industrial, incluida
en una Junta de Compensacion, y al hilo igualmente de
la cuestion relativa a la determinacién del alcance del
concepto “en curso de urbanizacion’, analizd un supuesto
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en el que la parte recurrente formulé recurso de casacion
sobre la base de que la transmisién en cuestion debia estar
sujetaalVAynoalTPyaque,asujuicio,lo que se transmitid
fue una parcela aportada a una Junta de Compensacion,
no tratandose en consecuencia de una segunda o ulterior
transmisién de una edificacion. Consideré ademas aquélla
que en el presente caso se habia acreditado el comienzo
de las operaciones de urbanizacion en un momento
anterior al momento de la transmision.

Asi las cosas estimaba la parte recurrente que, en el
presente caso, la Sentencia recurrida habia exigido un
plus en relacion a las obras de urbanizacién, cuando la
jurisprudencia del Tribunal Supremo sélo exige haber
superado las fases administrativas previas. A mayor
abundamiento en la Sentencia impugnada se exigia que
se realizasen obras concretas de urbanizacion, al afirmarse
que para que el transmitente pueda adquirir la condicién
de empresario no es suficiente con que la finca transmitida
esté integrada en la citada Junta de Compensacién, siendo
necesario ademas que se hayan iniciado con anterioridad
a la transmisién de la finca actividades de urbanizacion
de los terrenos que se consideraran iniciadas desde el
momento en que se realice la adquisicion de bienes o
servicios con la intencién, confirmada por elementos
objetivos, de destinarlos al desarrollo de tales actividades.
Dicho razonamiento quedaria justificado en el hecho de
que el IVA no debe gravar operaciones realizadas en fases
anteriores al proceso de edificaciéon que comienza con las
obras materiales de urbanizacion.

Ahora bien, tal y como declaré a este respecto el TS a
través, entre otras, de sus Sentencias de 11 de octubre
de 2004 y 19 de abril de 2003, la ley tributaria realiza una
remision a la normativa urbanistica, que supone que sélo
cuando media el acto de intervencién administrativa que
se concreta en la licencia de edificacion puede hablarse de
terreno apto para la edificacion. Y, si bien se ha de estimar
que en la LIVA no se incluye una interpretacion auténtica
de lo que a efectos de la exencidon debe entenderse por
“terrenos urbanizados o en curso de urbanizacion’, si que
existe una nocién o interpretacién judicial de los mismos
en virtud de la cual se trata de expresiones con sentido
diferente al estrictamente juridico, de manera que sélo
merecen tal consideracién aquellos terrenos en los que
existen operaciones materiales de transformacion fisica
de los terrenos.

Debido a ello concluyé el TS a través de la presente
Sentencia de 27 de octubre de 2014 que la ausencia de la
condicién de solar, la falta de otorgamiento de la licencia
de edificacion y la inexistencia de obras fisicas acreditadas
en la sentencia de instancia justifican el que los terrenos
transmitidos estén exentos de IVA (por no ser edificables),
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resultado de aplicacion el ITP, rechazdndose a tal efecto la
estimacion del recurso.

De cualquier manera, a lo largo del proceso urbanizador
pueden intervenir una gran diversidad de sujetos. En
primer lugar, los propietarios de los terrenos afectados
por el proceso que, de ordinario, realizan transmisiones de
los mismos, los urbanizan o promueven su urbanizacion.
En segundo término, las entidades publicas y, en
especial, los Ayuntamientos, cuya participacién sera mas
0 menos intensa segln el sistema de urbanizacién
elegido. En cualquier caso también realizan, con
asiduidad, transmisiones de terrenos de su patrimonio.
Asimismo hemos de referirnos a las empresas dedicadas
profesionalmente a la materializaciéon de las obras de
urbanizacion, asi como a unas personas juridicas con
rasgos peculiares, como son las Juntas de Compensacioén.
Dichas entidades sélo aparecen en aquellos casos en los
que la urbanizacién se desarrolla con arreglo al sistema de
compensacion.

2. JUNTAS DE COMPENSACION.

La Junta de Compensacién adquiere naturaleza
administrativa, personalidad juridica propia y plena
capacidad para el cumplimiento de sus fines. Nos hallamos
pues ante una persona juridica urbanistica que constituye
un ejemplo de gestion auténoma por los propios
interesados de funciones inicialmente administrativas.

iSe encuentra la constitucion de una Junta de
Compensacion sujeta al Impuesto sobre Operaciones
Societarias (I0S)? Sefald a este respecto la Direccion
General de Tributos en contestacion a Consulta de 28
de diciembre de 2006 que, tratandose de la constitucion
de una Junta de Compensacién, cualquiera que resulte
ser su naturaleza (fiduciaria o no fiduciaria), y dado que
tales entidades carecen de una finalidad lucrativa, su
creacién no dard lugar a la exigencia de la Modalidad
de Operaciones Societarias (OS) del ITPyAJD, ya que

6 Senalé concretamente el Alto Tribunal en el citado pronunciamiento
que el momento a partir del cual existe un terreno en curso de urba-
nizacion es aquel en que se han realizado operaciones materiales de
transformacion fisica de los terrenos. Sélo cuando media el acto de
intervencion administrativa que se concreta en la licencia de edifica-
cién pueda hablarse de un terreno apto para la edificacion. Y ni el
convenio urbanistico, ni el Plan Parcial ni el Proyecto Urbanistico
constituyen, en puridad de principios, una licencia o autorizacion ad-
ministrativa, ni suponen el particular control administrativo por vir-
tud del cual, previa comprobacion de las condiciones establecidas en
el ordenamiento urbanistico, se permite la edificacion. S6lo merecen
la condicion de “terrenos urbanizados o en curso de urbanizacién”
aquellos terrenos en los que existen operaciones materiales de trans-
formacion fisica de los terrenos. Véase igualmente a este respecto la
Sentencia del Alto Tribunal de 8 de noviembre de 2004, en la que se
sostuvo que el hecho de que un proyecto de urbanizacién esté en
fase de ejecucion, en el sentido urbanistico del término, no es motivo
bastante para declarar la exencion en el IVA, ya que ésta lo que prima
es la preparacién material del suelo para la construccién de viviendas.
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falta uno de los requisitos necesarios para que las
entidades equiparadas a las sociedades tributen por
dicho gravamen, como es el dnimo de lucro. A este
respecto la DGT equipara a las Juntas de Compensacion
de la normativa general las entidades similares que
las Comunidades Auténomas (CC.AA) pudieran haber
establecido y regulado en sus territorios, si bien acerca
de esta cuestion habria que recordar que determinados
Entes Regionales han previsto la posibilidad de que
también puedan intervenir como agentes urbanisticos
entidades privadas que, como es l6gico, tendrdn dnimo de
lucro, entre otras circunstancias, porque suelen adoptar
formas societarias, en cuyo supuesto si estaran gravadas
por la Modalidad de OS. Recuerda ademas la DGT en la
citada Resoluciéon que si la constitucion de la junta de
compensacion o entidad autonémica equivalente se
elevara a escritura publica, la misma quedaria sujeta a la
cuota gradual de Documentos Notariales de la Modalidad
de Actos Juridicos Documentados (AJD).

En suma, la constitucién de Juntas de Compensacion u
otra férmula equivalente creada por la legislacién de las
CC.AA. no estd sujeta al gravamen de la Modalidad de OS,
al tratarse de entidades sin dnimo de lucro, sin perjuicio
de la tributacién por la cuota gradual de Documentos
Notariales de la Modalidad de AJD, en el supuesto de
elevacion a escritura publica del acto constitutivo de la
entidad urbanistica de ejecucion.

Declara el TEAC en su Resolucion de 28 de abril de 2009
que la transmisién efectuada por parte de los miembros
de una Junta de Compensacion fiduciaria (esto es, aquella
que actya en sustitucién de los propietarios, que no
transmiten la propiedad de sus terrenos) una vez iniciadas
las obras de urbanizacién, supone adquirir la condicién
de empresarios y la no exencién de la operacion a efectos
del IVA. A juicio del Tribunal en relacién con el supuesto
analizado, relativo a la transmisién de un terreno que
estaba en curso de urbanizacién, si bien se produce la
transmision de la totalidad del patrimonio empresarial,
dicha operacion no queda incluida dentro de los
supuestos de no sujecién del art. 7.1 de la LIVA, en cuanto
que la propia Ley califica de empresario o profesional a
la comunidad de bienes transmitente Unicamente a los
efectos de la urbanizacion que realiza.

Anadeademdsel TEACen lacitadaResolucién, aludiendo
a la condiciéon de sujeto pasivo de los urbanizadores,
que en el supuesto de actuar en el proceso urbanistico a
través de Juntas de Compensacion de caracter fiduciario
la condicion de empresario la reunirdn los miembros
de la Junta o juntacompensantes. Y, de acuerdo con la
jurisprudencia del Tribunal Supremo (caso, entre otras, de
las Sentencias de 11 de octubre de 2004 (ya citada)6y29 de
noviembre de 2006), los terrenos se encuentran en curso
de urbanizacién cuando se han iniciado materialmente
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las obras de urbanizacién. Asi las cosas la transmision
efectuada por los miembros de la Junta de Compensacion
de caracter fiduciario, tras haberse iniciado las obras de
urbanizacion, acreditard la condicion de empresarios
de los transmitentes y la no exencién de la operacién a
efectos del IVA.

Por lo que respecta a aquellas operaciones consistentes
en la adquisicion de un derecho de edificabilidad
convenido en una operacion de permuta, sefalo la
Sentencia del Tribunal Superior de Justicia (TSJ) de
Galicia de 16 de enero de 2008 que no cabe aludir a la
existencia de transmisién realizada incorporando los
costes de urbanizacion. Tal y como precisa el citado
Tribunal, se trataria de una operacién no sujeta a IVA,
resultando en consecuencia la liquidacién por el citado
Impuesto improcedente y quedando sujeta al ITPyAJD.
No parece ademds que resulte de aplicacion la exencion
del ITP para las Administraciones institucionales a las
Juntas de Compensacion. Y ello debido a que, tal y como
subrayd la Sentencia del TSJ. de Castilla-La Mancha de 21
de septiembre de 2006, las Juntas de Compensacion no
pueden considerarse administraciones institucionales.
En efecto, estas Juntas no pueden ser calificadas como
organismos auténomos, sino que deben definirse dentro
de lo que se denomina la “administracién corporativa
de base privada” o, tal y como fueron delimitadas en su
dia por la antigua Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de
Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
del Procedimiento Administrativo Comun (LRJAP-PACQ),
“corporaciones de Derecho publico representativas de
intereses econdmicos y profesionales”. Se trata, por tanto,
de agrupaciones personales que, teniendo como fin la
gestion de intereses privados, cumplen asimismo una
funcién publica, dados los intereses publicos insertos en
dichagestioén,loque determina que asuman determinadas
prerrogativas publicas, pero que no puedan disfrutar de
los beneficios fiscales establecidos para los organismos
publicos.”

Como es sabido la Ley 28/2014, de 27 de noviembre,
de reforma de la LIVA, suprimié la exencién aplicable a
las entregas y adjudicaciones de terrenos realizadas entre
la Junta de Compensacion y los propietarios de aquellos,
por la distorsién que causaba el distinto tratamiento a
efectos del Impuesto de la actuacion en los procesos de
urbanizacion de dichas Juntas, segun intervinieran en su
condicién o no de fiduciarias.

7 Sefala a este respecto el Tribunal Econdmico-Administrativo Central
en su Resolucion de 22 de noviembre de 2007 que se considera que
una junta de compensacion desarrolla una actividad econémica
cuando los terrenos que componen su activo han sido urbanizados,
no bastando la mera intencién de iniciar la actividad de promocién
inmobiliaria a través de la realizacion de estudios o de trdmites admi-
nistrativos de caracter previo.
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CONSERVACION

3. ENTIDADES DE
URBANISTICA.

Mediante Resolucién de 11 de mayo de 2010 declar6
el TEAC que Unicamente se encuentran exentas de
IVA aquellas operaciones realizadas por las entidades
urbanisticas colaboradoras consistentes en la prestacién
de servicios para la conservacion de la obra urbanizadora,
de los espacios libres de dominio y uso publico, siempre
y cuando el sujeto pasivo redna los requisitos necesarios
para la aplicacién de la exencion establecida en el
art. 20.Uno.12° de la LIVA, y a pesar de que no exista
reconocimiento expreso del a Administracién tributaria.

De este modo procedié a diferenciar el TEAC entre los
servicios que presta una asociacién a sus asociados en
atenciénasuconsideraciéncomoEntidad deConservacién
Urbanistica y como Junta de Compensacién, reservando
la no tributacién por el citado Impuesto Unicamente
a aquellos servicios prestados en cumplimiento de su
condicién de tal Entidad de Conservaciéon, pero no a
los servicios prestados como Junta, en tanto en cuanto
la entidad tiene empleados directamente contratados
por aquélla que realizan las funciones propias de la
conservacion, contratando ademas con terceras personas
la ejecucion de las obras de urbanizacion, asfaltado,
saneamiento, tendidos eléctricos publicos, red de agua
potable, etc.

Refiriéndose a esta cuestion relativa a si procede o
no el reconocimiento de la exencién a las actividades
propias de las Entidades de Conservacion ya en su dia
el Tribunal Supremo, mediante Sentencia de 23 de
junio del 2003, sefalé que el elemento asociativo que
constituye el substrato de estas Entidades Urbanisticas
de Conservacién, junto con la obligatoriedad de
pertenencia, legalmente exigida y la naturaleza publica
de las funciones que realiza la entidad, obliga a concluir
que se trata de una actividad objetivamente exenta y
que en el ejercicio de esa actividad los individuos, por
actuar obligatoriamente asociados, llevan a cabo dicha
actividad exenta, resultando en consecuencia procedente
el otorgamiento de la exencién solicitada. Se estimé asi
por parte del Alto Tribunal que la exencién alcanza a
los servicios prestados para la conservacion de la obra
urbanizadora, de los espacios libres de dominio y uso
publico, pero con exclusion de la exencién respecto de
la conservacion de la obra urbanizadora, de los espacios
libres de dominio y uso privados. En este mismo sentido
se pronuncié ademas la Audiencia Nacional (AN) en su
Sentencia de 12 de diciembre del 2006, al afirmar que “E/
concepto de contraprestacion que menciona el articulo
20.1.12 LIVA/1992, como causa que excluye la exencion

TEMAS FISCALES Pag. 28



fiscal debe entenderse como una obligacion reciproca. Y
siendo ello asi no es aplicable a la situacion de la Entidad
Urbanistica de Colaboracion que asume, por delegacion
de la Administracion, gestiones urbanisticas en beneficio
de la Comunidad”

En resumen, el elemento asociativo que constituye el
substrato de las Entidades Urbanisticas de Conservacion,
junto con la obligatoriedad de pertenencia, legalmente
exigida, y la naturaleza publica de las funciones que realiza
la entidad, determina que nos hallemos en presencia de
una actividad objetivamente exenta, de manera que en
el ejercicio de dicha actividad los individuos, por actuar
obligatoriamente asociados, llevan a cabo la actividad
exenta. Y, en base a ello, se ha de estimar procedente el
otorgamiento de la exencién respecto de los servicios
prestados para la conservacion de la obra urbanizadora,
de los espacios libres de dominio y uso publico, pero con
exclusion de la exencién respecto de la conservacién de
la obra urbanizadora, de los espacios libres de dominio y
uso privados.

Dicho criterio se sitda en la linea adoptada por la DGT
a través, por ejemplo, de su contestacion a Consulta de
3 de abril de 2008, en virtud de la cual se declararon
exentas aquellas operaciones realizadas por las Entidades
Urbanisticas Colaboradoras consistentes en la prestacién
de servicios para la conservacion de la obra urbanizadora,
de los espacios libres de dominio y uso publico, por
aplicacién delaexencion delart. 20, apartado uno, nimero
120 de la Ley 37/1992. En cambio dicha exencién no se
extiende a otras operaciones realizadas por las Entidades
Urbanisticas como las consistentes en la prestacion de
servicios de conservacion de la obra urbanizadora, de los
espacios libres de dominio y uso privado u otros servicios
prestados por la Entidad Urbanistica a sus miembros
distintos de los anteriormente resefados. Y tampoco
cabe la declaraciéon de exencién respecto de las cuotas
satisfechas por los servicios de urbanizacién, cualquiera
que sea el sistema empleado para la urbanizacién de los
terrenos. Por tanto Unicamente estdn exentas aquellas
operaciones realizadas por las Entidades Urbanisticas
Colaboradoras consistentes en la prestacion de servicios
para la conservacién de la obra urbanizadora, de los
espacios libres de dominio y uso publico.

4. COMUNIDADES DE BIENES. ESPECIAL
REFERENCIA AL REGIMEN DE LAS
COMUNIDADES AUTOPROMOTORAS.

(Podria considerarse a una comunidad de bienes
como sujeto pasivo del IVA? Tal y como afirmé la DGT

en contestacion a Consulta de 9 de abril de 2008,
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tratdndose de una comunidad de bienes que realice una
actividad empresarial o profesional, adquiriendo por ello
la condicién de empresario, ha de estimarse que dicha
comunidad es sujeto pasivo del citado Impuesto por
las entregas de bienes o prestaciones de servicios que
lleve a cabo, independientemente de que sus miembros,
comuneros o participes, individualmente considerados,
tengan en su caso dicha condicién. En palabras de la
DGT, “Los hermanos, propietarios pro indiviso de una
edificacion que se va a rehabilitar integralmente para
proceder después a su adjudicacion, venta o cesion,
son empresarios o profesionales y tienen la condicion
de sujeto pasivo del Impuesto aun cuando no tengan
personalidad juridica propia”

Por su parte en su contestacidon a Consulta de 13 de
mayo de 2008, relativa a la tributacion a efectos del IVA
de aquellas operaciones consistentes en la entrega
de inmuebles por parte de una comunidad de bienes
promotora de la edificacién, declar6 la DGT que una
comunidad formada por los propietarios pro indiviso de
unaedificacién que sevaaconstruir para procederdespués
asu adjudicacion, venta o cesidn tiene la consideracion de
empresario o profesional, adquiriendo en consecuencia la
condicién de sujeto pasivo del IVA aun cuando no tenga
personalidad juridica propia. Debido a ello estima la DGT
que, si una vez finalizadas las obras de construccion,
la comunidad de bienes procediese a adjudicar a cada
comunero partes de la edificacion concernida, dicha
adjudicacién tendria la consideracidn de primera entrega
sujeta y no exenta del Impuesto, debiendo calcularse la
base imponible de dichas adjudicaciones, en su caso, de
acuerdo con lo dispuesto en el art. 79.Cinco de la Ley. Y si,
una vez realizada dicha adjudicacién, la referida entidad,
de forma ya individual, decidiese la venta a terceros de
la parte de la edificacién que le fue adjudicada, dicha
transmisién a terceros quedaria sujeta pero exenta del
IVA de acuerdo con lo previsto en el art. 20.Uno.22° de
la Ley 37/1992, al haberse agotado la primera entrega
con aquélla otra anteriormente descrita. En cambio, si no
tuviese lugar la previa adjudicacion de los inmuebles a los
comuneros sino que resultase ser la propia comunidad la
que, a efectos del Impuesto, transmitiese la edificacién
a terceros, dicha transmisién se encontraria sujeta y no
exenta de IVA.

Por otra parte, y tal y como sefalé el TSJ. de Cataluia en
su Sentencia de 2 de abril de 2007, relativa al ejercicio del
derecho a la deduccién de unas cuotas de IVA soportadas
por parte de unacomunidad de bienes,aquellacomunidad
integrada desde un inicio por los compradores tiene el
derecho a deducir el IVA soportado como consecuencia
de la adquisicion del terreno, de la misma manera que
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cada uno de los comuneros o, en su caso, ambos, pueden
actuar en beneficio de aquélla. En el supuesto de autos
analizado por el Tribunal el soporte documental existente
venia a avalar el derecho a la deduccién ya que, aunque
no se aportaba la factura de la compraventa, se traté de
acreditar el intento de obtener un duplicado, conteniendo
la escritura publica de compraventa elementos suficientes
para un completo control administrativo del tributo.Y, por
lo que respecta a la factura derivada de la realizacion de
las obras concluye el Tribunal que, atendida la falta de
personalidad de la comunidad de bienes y la posibilidad
de los comuneros de actuar en interés de la comunidad, la
misma debia aceptarse igualmente.

Dada una comunidad de bienes que procede a la
adquisicion de diversos inmuebles gestionandolos
para establecer en los mismos sociedades mercantiles
dedicadas a la actividad comercial de supermercados,
bien a través de la figura de la constitucién de un
derecho real de superficie sobre los mismos o mediante
el arrendamiento del solar con construccién de nave
comercial a satisfaccion del arrendatario estima el TSJ. de
Castilla-La Mancha en su Sentencia de 28 de abril de 2011
que resulta procedente su consideracion como actividad
empresarial.

Ciertamente con caracter general la constitucion de un
derecho de superficie constituye una operacion sujeta al
IVA'y, en consecuencia, no sujeta a la Modalidad de TPO
del ITPyAJD. A medida que se preste el servicio que implica
la constitucion del derecho de superficie, conforme a las
reglas de devengo, debera considerarse que se devenga
el Impuesto correspondiente a la reversién de las
construcciones. Ahora bien tratdndose de la constitucion
de un derecho de superficie sobre una parcela sobre la
que se fuese a construir una edificacion comercial estima
la DGT mediante contestacion a Consulta de 7 de agosto
de 2014 que, salvo el local que se considere primera
entrega, esta entrega de bienes podria calificarse como
una entrega exenta segun dispone el art. 20, apartado
uno, numero 22°, de la Ley del Impuesto. En consecuencia,
y dado que en el curso normal de ejecucién del contrato
la reversion de las construcciones en el momento de
la extincién del derecho de superficiario darad lugar,
previsiblemente, a una segunda entrega de edificaciones,
esta entrega efectuada por el superficiario estara sujeta
pero exenta del Impuesto, sin perjuicio de la facultad
de renuncia a dicha exenciéon con arreglo a lo dispuesto
en el art. 20.Dos de la Ley 37/1992, no produciéndose el
devengo del IVA como consecuencia de la existencia de
pagos anticipados.
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Respecto de aquellos titulares en pro indiviso de un
terreno que van a promover en el mismo la construccién
de un edificio de dos viviendas para destinarlas
posteriormente a su vivienda habitual sefiala la DGT en
su contestacion a Consulta de 3 de enero de 2013 que la
adquisicion en pro indiviso del solar por varios sujetos
determina la constitucion de una comunidad de bienes, de
conformidad con lo establecido en el art. 392 del Cédigo
Civil.Y, en la medida en que esta comunidad de bienes, en
tanto que sujeto diferenciado de sus propios miembros,
lleve a cabo la promocién inmobiliaria en dicho terreno,
asumiendo por simisma el riesgo y ventura derivados de la
citada actividad, dicha comunidad adquirira la condicién
de sujeto pasivo del IVA, adquiriendo la adjudicacién delos
inmuebles por la comunidad de bienes a los comuneros
en proporcién a su cuota de participacién, una vez
finalizada su construccion, la consideracion de entrega de
bienes. Dicha operacién, de acuerdo con lo establecido en
el art. 4 de la Ley 37/1992, estara sujeta al IVA, debiendo
la comunidad repercutir sobre los comuneros la cuota
correspondiente.

Por otro lado, y en relacién con la cuestién relativa a la
transmisién de las cuotas de participacion en unas parcelas
industriales a cambio de otra participacion en pro indiviso
de un solar, estima la DGT en su contestaciéon a Consulta
de 20 de diciembre de 2012 que si los comuneros,
individualmente considerados, no tienen la condicién
de empresario o profesional, tal como se determina en
el art. 5 de la Ley del IVA, la transmisién de las cuotas no
estard sujeta al citado Impuesto de conformidad con lo
previsto en el art. 4 de la Ley 37/1992, sin perjuicio de la
tributaciéon que pudiera corresponder, en su caso, por el
ITP. En cambio si los comuneros tuviesen la condicién de
empresario o profesional, la transmision de las cuotas de
participacién estaria sujeta al IVA, de conformidad con lo
previsto en el art. 8 de la Ley 37/1992. Tendria lugar asi
una permuta en la que cada permutante tributaria por
los inmuebles adquiridos. Asi, en el supuesto de que las
transmisiones de inmuebles no quedaran sujetas al IVA
o si, estando sujetas, resultaran exentas, la transmisién
de los inmuebles quedaria sujeta al concepto de
Transmisiones Patrimoniales Onerosas del ITPyAJD pero
no al concepto de Actos Juridicos Documentados, dada
su incompatibilidad. En cambio en el supuesto de que
estuviesen sujetas y no exentas al IVA, no estarian sujetas
al concepto de transmisiones patrimoniales onerosas
pero si al concepto de Actos Juridicos Documentados del
ITPYAJD por la escritura que recoja la operacion.

En el caso especifico relativo a la transmision de las
cuotas de participacidon en unas parcelas industriales a
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cambio de otra participacién en pro indiviso de un solar
estimo la DGT mediante contestacién a Consulta de 20 de
diciembre de 2012 que si los

comuneros, individualmente considerados, no tienen
la condicién de empresario o profesional, tal como se
determinaenelart.5delaLeydel IVA, latransmisién de las
cuotas no estard sujeta al citado Impuesto, de conformidad
con lo previsto en el art. 4 de la Ley 37/1992, sin perjuicio
de la tributacion que pudiera corresponder, en su caso,
por el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales. En
cambio cuando los comuneros tengan la condicién de
empresario o profesional, la transmisién de las cuotas de
participacion estard sujeta al IVA de conformidad con lo
previsto en el art. 8 de la Ley 37/1992.

De este modo estariamos en presencia de una permuta
en la que cada permutante tributaria por los inmuebles
adquiridos. En el caso de que las transmisiones de
inmuebles no quedaran sujetas al IVA o, estando sujetas,
resultaran exentas, la transmisién de los inmuebles estaria
sujeta al concepto deTPO del ITPyAJD, pero no al concepto
de AJD, dada su incompatibilidad. Si, por el contrario, si
quedaran sujetas y no exentas al IVA, no estarian sujetas
al concepto de transmisiones patrimoniales onerosas
pero si al concepto de AJD por la escritura que recoja la
operacion.

Refiriéndose igualmente a estas comunidades de
bienes declaré la DGT en contestacién a Consulta de 7
de julio de 2006, relativa a un caso de copropiedad inicial
de unos terrenos incluidos en una unidad de ejecucion
urbanistica adjudicdndose a través de una reparcelacion
a cada uno de los copropietarios una o varias parcelas y
deshaciéndose la indivisidon primaria, que la comunidad
de bienes existente careceria de la condiciéon de sujeto
pasivo, ostentando ésta cada uno de los copropietarios por
separado. Y, en el supuesto de que cada titular resultase
ser propietario de sus terrenos sin que exista indivisiéon y
procediéndose, como consecuencia de la reparcelacion,
a agrupar varios propietarios adjudicandoles una parcela
en pro indiviso, estima la DGT que la comunidad de
bienes formada al efecto careceria de la consideracion de
sujeto pasivo del IVA, dado que no ha realizado ninguna
actividad empresarial o profesional por si misma.

Finalmente, si la indivision inicial se mantuviese con
posterioridad a la reparcelacion estima la DGT en la
citada Resoluciéon de 7 de julio de 2006 que existiria
una comunidad de bienes inicial que podria tener la
consideracién de empresario o profesional a efectos del
IVA en el caso de que el destino de las fincas fuese la venta,

8 Este seria el cominmente denominado pro indiviso de resultado.
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cesion o adjudicacidn por cualquier titulo, adquiriendo
en consecuencia la condicién de sujeto pasivo del citado
Impuesto la comunidad y no los comuneros por separado.

;Cabria la posibilidad de que una comunidad de
bienes procediese a la deduccion del IVA soportado por
los miembros de aquélla antes de su constitucién? Tal y
como sefalé el TSJ. de Baleares en su Sentencia de 15 de
noviembre de 2006, una comunidad de bienes no puede
deducirse el IVA que hubiesen soportado sus miembros
antes de su constitucion, de forma independiente a la
comunidad. Tal y como precisa el Tribunal, se trata de
sujetos pasivos diferentes.

También en relaciéon con las comunidades de bienes
precisé la DGT en su Resolucién de 19 de noviembre
de 2008, relativa a una operacién consistente en la
adquisiciéon de un solar con otra persona fisica con el
fin de construir dos pisos y un bajo para su posterior
adjudicacién a cada uno de ellos, que tienen la
consideracién de empresarios las comunidades de bienes
que promuevan la construccion de edificaciones para su
adjudicacién posterior a los comuneros aunque realicen
dichas operaciones ocasionalmente, siendo las citadas
comunidades los sujetos pasivos de las operaciones
realizadas. En consecuencia la adjudicacion por la
comunidad de bienesdelasviviendasaloscomuneros,una
vez finalizada su construccion, adquiere la consideracion
de entrega de bienes, operacién que, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 4 de la Ley 37/1992, estd sujetaa
dicho tributo, constituyendo una primera entrega sujeta y
no exenta del Impuesto.

En definitiva, dada una comunidad de bienes que
promueve la construccién de las viviendas en los solares
de su propiedad dicha comunidad serd, a efectos del
Impuesto sobre el Valor Ahadido, el titular de la actividad
de promociény venta de las citadas viviendas y, por tanto,
el sujeto pasivo de las operaciones sujetas al Impuesto
derivadas de dicha actividad, debiendo registrarse
como tal ante la Administracion Tributaria, realizar la
presentacion de las declaraciones-liquidaciones que
corresponda, expedir las correspondientes facturas v,
en suma, cumplir con el resto de obligaciones que la
normativa del IVA regula para dichos sujetos pasivos
en el art. 164 de su ley reguladora. Por lo que respecta
al régimen tributario aplicable a la adjudicaciéon de las
viviendas resultantes si, una vez finalizadas las obras de
construccion de dichas viviendas, la comunidad de bienes
procediese a adjudicar a cada comunero partes de la
edificacion concernida, dicha adjudicacién constituiria
una primera entrega sujeta y no exenta del Impuesto. Si,
por el contrario, una vez realizada dicha adjudicacién, la
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entidad consultante de forma ya individual decidiese la
venta a terceros de la parte de la edificacion que le fue
adjudicada, dicha transmisién a terceros se encontraria
sujeta al Impuesto pero exenta de acuerdo con lo previsto
por el articulo 20, apartado uno, nimero 22° de la Ley
37/1992. Y, no teniendo lugar la previa adjudicacién de
los inmuebles a los comuneros, es decir, siendo la propia
comunidad de bienes la que, a efectos del Impuesto,
transmitiese la edificacion a terceros, dicha transmision se
encontraria sujeta y no exenta de dicho tributo. Asi tuvo
oportunidad de manifestarlo la DGT en su Resolucion de
26 de noviembre de 2008.

Tratdndose de una comunidad de bienes resultante
de la disolucién de una entidad mercantil y formada a
partir de la adjudicacién realizada a todos sus socios
(ahora integrantes de la comunidad) de las fincas rusticas
integrantes de la entidad mercantil disuelta, en el supuesto
de que dicha comunidad procediese a la transmisién de
varias fincas integradas dentro de un terreno que aquélla
tuviese arrendadoy en cuyo contrato de arrendamiento se
hubiese subrogado, siendo el adquirente de las fincas otra
entidad mercantil, y teniendo en cuente ademas que la
citada comunidad manifiesta en el acta de su constitucion
no realizar actividades empresariales a efectos del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, ;estaria
sujeta a IVA la referida transmisién? ;Podria estimarse
que dicha operacion se halla exenta de IVA, siendo de
aplicacién el mecanismo de la renuncia a la aplicacién de
esta ultima?

Tal y como sefiala la DGT en su contestacion a Consulta
de 25 de marzo de 2009, el legislador de la Ley 37/1992
dispone la sujecion al Impuesto de las entregas de bienes
y prestaciones de servicios realizadas en el ambito espacial
del mismo por empresarios o profesionales a titulo
oneroso, con caracter habitual u ocasional, en el desarrollo
de su actividad empresarial o profesional. A este respecto
se considera como empresario o profesional a quien
realice una o varias entregas de bienes o prestaciones de
servicios que supongan la explotacién de un bien corporal
o incorporal con el fin de obtener ingresos continuados
en el tiempo. Y, en particular, tienen dicha consideraciéon
los arrendadores de bienes. La LIVA dispone ademas
que adquieren la consideracion de sujetos pasivos las
herencias yacentes, comunidades de bienes y demads
entidades que, careciendo de personalidad juridica,
constituyan una unidad econdémica o un patrimonio
separado susceptible de imposicion, siempre y cuando
realicen operaciones sujetas al Impuesto. Por otra parte se
establece la exencidn de las entregas de terrenos rusticos
y demés que no tengan la condiciéon de edificables.
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Pues bien, en relacion con el supuesto planteado
estimé la DGT que para que la entrega de los inmuebles
se encuentre sujeta al IVA serd necesario que la misma se
realice por empresarios o profesionales en el desarrollo
de su actividad empresarial o profesional. Asi las cosas
en el supuesto de que la comunidad de bienes realizase
la actividad de arrendamiento de fincas rusticas por
haberse subrogado en el contrato de arrendamiento de
la sociedad mercantil disuelta, dicha comunidad adquirira
la consideraciéon de empresario a efectos del Impuesto,
hallandose sujeta a gravamen la entrega si bien exenta, al
tratarse de fincas rusticas. En cambio, si la comunidad no
actuase como empresario ni como profesional no tendria
la consideracion de tal y, en consecuencia, se trataria de
una operacion no sujeta, a pesar de que parte de ellas sean
objeto de entrega por parte de la citada entidad a una
sociedad mercantil. Y, partiendo de la sujecion y exencion
de la entrega de las fincas la comunidad de bienes podria,
cumpliendo los requisitos establecidos al efecto por la Ley
y el Reglamento, renunciar a la aplicacion de la exencidn.

Por lo que respecta a las llamadas comunidades de
autopromotores, a través de su Sentencia de 19 de junio
de 2009 analizd el TS el régimen tributario al que han
de quedar sujetas estas comunidades. Concretamente
la cuestiéon litigiosa surgia en el presente caso, no
a la hora de determinar qué ha de entenderse por
actividad empresarial, realizadas por las comunidades
autopromotoras, sino cuando tiene lugar la subsuncién
de una concreta actividad en el concepto general. En
principio, tratdndose de comunidades que promueven
la construccion de un edificio, cabe distinguir entre una
comunidad de promotores (en la que varias personas
adquieren un solar, construyen sobre él y proceden,
después, a vender los diferentes pisos y locales) y una
comunidad de autopromotores, en la que los propietarios
edifican para si. En el primer caso no se cuestiona que
exista actividad econdmica, pero si en el segundo, al
faltar la finalidad de intervencién en la produccién y
distribucion de bienes y servicios. Sin embargo, distinguir
entre comunidades de promotores y de autopromotores
plantea el problema de determinar cual es la finalidad
de los que construyen, cuestién que en la practica no es
siempre facil de dilucidar.

En el supuesto de autos analizado por el Alto Tribunal
la Comunidad de Madrid impugné ante el TSJ. de Madrid
una Resolucién del TEAR en virtud de la cual se estimaba
la reclamacion econémico-administrativa interpuesta por
una comunidad de propietarios frente a la liquidacién
derivada de un acta de inspeccidn tributaria del ITPyAJD
en su Modalidad de Operaciones Societarias. La finalidad
de dicha comunidad era la adquisicién de un terreno y
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la posterior construccién de un determinado nimero de
viviendas con destino a los propios comuneros, esto es,
la autopromocidn inmobiliaria. De la gestion de dicha
actividad se hizo cargo una entidad mercantil que, a su
vez, también? participaba como comunera, y a la que se
adjudico la propiedad de seis de las viviendas construidas
ala extincion del condominio. En su recurso la Comunidad
de Madrid sostuvo la procedencia de la liquidacion
practicada a dicha comunidad de bienes, dado que la
misma habia realizado una actividad empresarial que
permitiaequipararla, aefectos del ITPyAJD, a unasociedad,
quedando por tanto su constitucién sujeta al Impuesto en
la Modalidad de OS, de acuerdo con lo dispuesto por los
arts. 22 del RDLeg. 1/1993 y 60 del RITPyAJD.

Concretamente en el asunto concreto enjuiciado por
el Tribunal la actividad empresarial se deducia de las
siguientes circunstancias. En primer lugar,lacomunidad de
propietarios se constituia por dos entidades mercantiles;
una de ellas, que aparecia como sociedad gestora, en
cuanto asumia la administracion, gestion, direccién y
gobierno de todas las actividades que requiriesen el
cumplimiento del objeto social asi como la consecucién
del fin para la que se crea, y que tenia por objeto social
la promocién inmobiliaria. Las entidades comparecian
como fundadores y manifestaban que la comunidad se
integraria por ellas y por las personas fisicas y juridicas
que se adhiriesen y ratificasen la escritura, en régimen
de propiedad proindiviso, rigiéndose la comunidad de
bienes constituida por los Estatutos que ratificaban y que
quedaban unidos a la escritura y por los documentos de
adhesidn a la misma que suscribian todos los comuneros

9 De hecho en los Estatutos de la comunidad se sefialaba, en su art. 2,
que “Por el sistema de creacion sucesiva se constituye esta Comuni-
dad de promotores, en la que se integraran las personas fundadoras y
aquellas otras que sucesivamente se vayan incorporando a ella, hasta
cubrir el nimero total de cuotas o viviendas, anexos y garajes que,
segun el correspondiente proyecto de edificacion, resulten del solar
al que la Comunidad se adscribe. Aunque de hecho inicie de manera
inmediata su actividad, la Comunidad no se entendera constituida de
pleno derecho hasta la total cobertura de los miembros que asuman
todas y cada una de las cuotas previstas” Por otro lado, en relacién
con la gestora, su art. 6 establecia que “La Gestora recoge de manera
irrevocable el mandato de representacion de la totalidad de los co-
muneros, que subsistira hasta la total extincion de la Comunidad
(...)" Enla escritura de compraventa de la parcela sobre la que se iba
a construir el conjunto residencial, aparecian la sociedad gestora y la
sociedad promotora, siendo la gestora apoderada de 65 personas fisi-
cas y juridicas, y ostentando la promotora una participacion indivisa
del 70,47%. En los contratos de adhesion a la comunidad de propieta-
rios y arrendamiento de servicios a la gestora, a los comuneros se le
sefalaban precios cerrados por la vivienda, garaje y trastero, a satisfa-
cer en los plazos que se especificaban y el resto pendiente, que tam-
bién se precisaba, mediante un crédito hipotecario, con un plazo de
amortizacién de 15 anos, contados a partir de la terminacién de la
vivienda. Asimismo se establecia una cldusula en la que se sefalaba
que si el comunero no otorgaba poder a favor de la gestora o no rea-
lizaba los pagos sefalados, se entenderia que renuncia voluntaria-
mente a su adhesién a la comunidad, quedando el documento nuloy
sin efecto, procediendo ésta a devolver al comunero el cincuenta por
ciento de las cantidades entregadas hasta la fecha, quedando a su
favor el restante cincuenta por ciento, en concepto de indemnizacion
de dafios y perjuicios.
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que se incorporasen a dicha Comunidadg. La comunidad
presentd la declaracion censal de alta para identificacion
de la actividad econémica de promocion de edificaciones,
lo que constituia una declaracién de su intenciéon de
realizar una actividad empresarial. Finalmente, en las
actuaciones constaba que el proyecto previamente
redactado contemplaba la construccion de 239 viviendas,
garajesy trasteros y un local, y que muchos comuneros no
se adhirieron hasta un afo después.

Pues bien, a juicio del TS todas estas circunstancias
obligan a entender que la comunidad controvertidano era
propiamente una comunidad de autopromotores, sino de
promotores constituida con la intencién de realizar una
actividad empresarial, por lo que debia quedar sujeta al
gravamen de Operaciones Societarias como entendid la
Administracion Autonémica.

El TS, reiterando la doctrina previamente adoptada
por los Tribunales Superiores de Justicia de otras CC.AA.
asi como por el TEAC, niega que las comunidades de
autopromocion inmobiliaria realicen en sentido estricto
una actividad empresarial, ya que carecen de organizacion
propia, recurriendo de hecho a una entidad mercantil para
eldesarrollo de labores de gestién. Amayorabundamiento
no pretenden intervenir de forma habitual en el mercado,
en tanto en cuanto los destinatarios de las viviendas son
los propios comuneros y no terceras personas. Y, por
ultimo, carecen de animo de lucro, ya que la adjudicacién
se realiza por el coste de la construccién, sin que exista
beneficio alguno, taly como dispone el art. 5.2 de la LIVA™.
En suma, concluye el Tribunal que la constitucién de una
comunidad de bienes para la autopromocion inmobiliaria
no esta sujeta al 10S, salvo que el control de la misma la
ostente una entidad mercantil que intervenga con fines
lucrativos en el desarrollo de su actividad-

;Y estaria sujeta a IVA la transmisién de bienes
inmuebles propiedad de una sociedad patrimonial
dedicada exclusivamente a la mera tenencia de bienes
inmuebles? Es esta una cuestion que fue en su dia
analizada por la DGT en contestacion a Consulta de 30

10 No obstante, seguin la recurrente dicha actividad empresarial se ha-
bria realizado a través de la gestora, cumpliéndose los requisitos ne-
cesarios para asimilar su funcionamiento al de una entidad con fines
empresariales. Concretamente la Comunidad de Madrid aludia a una
Resolucién de una consulta de la DGT de 19 de mayo de 2008 que
otorgaba este caracter empresarial a una comunidad de autopromo-
cién inmobiliaria existiendo una entidad mercantil que comercializa-
ba las partes que le correspondian del inmueble construido, y que
tenia una participacion tan importante, tanto cualitativa como cuan-
titativamente, que controlaba la toma de decisiones de la misma. Este
ultimo matiz en la argumentacion de la entidad recurrente oblig¢ al
Tribunal a valorar el grado de participacion que tenia en la comuni-
dad de bienes la entidad gestora, concluyéndose que, al adjudicérse-
le Unicamente seis de las veintitrés viviendas construidas, la entidad
mercantil no ostentaba en dicha comunidad una participacién lo su-
ficientemente significativa como para entender que esta Ultima reali-
za una actividad empresarial en el sentido descrito por la DGT.
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de agosto de 2006. Tal y como precisé el citado Centro
Directivo, en tanto en cuanto la antigua sociedad
patrimonial tuviese como Unico objeto la mera tenencia
de bienes inmuebles no destinados al desarrollo de
una actividad econdémica (entendiendo por esta la
compraventa y el arrendamiento de edificaciones) no
podria ser considerada como empresario a efectos del IVA,
no quedando en consecuencia sujetas sus operaciones.
El caracter empresarial de esta sociedad Unicamente
procederia en aquellos casos en los que tuviese por objeto
la compraventa y el arrendamiento de edificaciones,
actividades expresamente recogidas en el art. 5 de la LIVA,
tal y como se ha encargado de precisar este mismo Centro
Directivo, entre otras, en contestaciones a Consultas de 15
de diciembre de 2003 y de 27 de mayo de 2005."

5. LA CONDICION DE CUENTAPARTICIPE
DERIVADA DE LOS CONTRATOS DE CUENTAS
EN PARTICIPACION.

La doctrina administrativa ha contemplado algun
supuesto particular de urbanizadores. A titulo de ejemplo
sefaldlaDGT en suResolucién de 12 de marzo de 2004 que
en aquellos supuestos en los que la promocidn se realiza a
través de un contrato de cuenta en participacion, el Unico
que adquiere la condicién de empresario es el gestor.
Es decir, no nace un nuevo sujeto pasivo del Impuesto
como consecuencia de este contrato, ya que no supone
la formaciéon de un patrimonio comun independiente.
Y tampoco adquiriria la condicién de empresario el
cuentaparticipe, puesto que dicho sujeto no lleva a cabo
la explotaciéon que corresponde en exclusiva al gestor,
limitdndose Unicamente a percibir las ganancias.

Como es sabido el llamado contrato de cuentas en
participacién constituye un contrato de colaboracion
celebrado entre dos sujetos (de caracter bilateral) en
virtud del cual uno de ellos, el cuentaparticipe, aporta
bienes de su propiedad, dinero o derechos a otro, el
gestor, obligdndose éste Ultimo a aplicar dicha aportacién
a una determinada operacién u operaciones o a una
determinada actividad empresarial o profesional (que

11 A esta misma conclusion podria llegarse ademas a la luz de lo sefala-
do en su dia por el TJUE en la ya analizada Sentencia de 20 de junio de
1991, en la que se afirmé que no tiene la consideracion de sujeto pa-
sivo del IVA y, en consecuencia, carece del derecho a deducir (segin
el art. 17 de la antigua Sexta Directiva), una sociedad holding cuyo
unico objeto lo constituye la adquisicion de participaciones en otras
empresas, sin que dicha sociedad intervenga de manera directa o in-
directa en la gestion de las mismas y sin perjuicio de los derechos de
que fuese titular en su calidad de accionista o socio. Tal y como preci-
s6 el Tribunal de Justicia de Luxemburgo en el citado pronunciamien-
to, “La mera adquisicion de participaciones financieras en otras em-
presas no constituye actividad econdmica a efectos de la Sexta Direc-
tiva (...) ya que dichas adquisiciones no constituyen una explotacién
de un bien con el fin de obtener ingresos continuados en el tiempo”.
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desarrollard de manera independiente y en nombre
propio), asi como a informar, rendir cuentas y dar
participacion al cuentaparticipe en las ganancias vy
pérdidas que resulten.

Refiriéndose a esta clase de contratos mercantiles y, mas
precisamente, aludiendo a su concepto, requisitos y a las
diferencias que plantea con la sociedad irregular, subrayo
el TS en su Sentencia de 5 de febrero de 1998 que para que
exista un contrato de cuenta en participacién es preciso
que el negocio continule perteneciendo privativamente al
gestor y que este haga suyas las aportaciones efectuadas
por el participe, que no tendrd intervencion alguna
en el negocio salvo en la percepcion, en su caso, de las
ganancias obtenidas'.

En definitiva, en el contrato de cuentas en participacion
no tiene lugar una puesta en comun de determinados
bienes o derechos afectos al negocio, sino una
auténtica transmision juridica de bienes o derechos del
cuentaparticipe al gestor, obligdndose éste a aplicar
dicha aportacién a una determinada operacién u
operaciones o a una determinada actividad empresarial
o profesional que desarrollard independientemente y
en nombre propio, asi como a informar, rendir cuentas
y dar participacion al cuentaparticipe en las ganancias y
pérdidas que resulten.'

Por otra parte, si bien es cierto que del contenido literal
del art. 239 del Cédigo de Comercio podria entenderse
que los cuentaparticipes han de ser comerciantes, dicha
consideracién carece detrascendenciaal objetode nuestro
estudio. Siempre que el gestor sea comerciante el contrato
tendrd naturaleza mercantil. A mayor abundamiento, en
numerosas ocasiones quienes aportan un determinado
capital al negocio no son otros comerciantes sino, por
el contrario, personas totalmente ajenas a la actividad
mercantil. En realidad, lo que verdaderamente importa es
que las operaciones a las que se destinan tales capitales
sean mercantiles.'

En consecuencia, frente a terceros la relacidon
contractual se establece Unicamente por el gestor, de

12 Véanse, igualmente, las Sentencias del Alto Tribunal de 23 de noviem-
bre de 1961, 8 de febrero de 1963, 30 de abril de 1964, 24 de octubre
de 1975, 28 de noviembre de 1980, 6 de octubre de 1986, 3 de julio de
1991y de 20 de julio y 4 de diciembre de 1992.

13 Tal y como dispone el art. 241 del Cédigo de Comercio, “En las nego-
ciaciones (...) no se podra adoptar una razén comercial comun a todos
los participes, ni usar de mas crédito directo que el del comerciante
que las hace y dirige en nombre propio y bajo su responsabilidad in-
dividual”.

14 A esta circunstancia se refiri6 en su dia la STS de 22 de mayo de 1987
al afirmar que “En la generalidad de estos contratos el ‘coparticipe’
que permanece en el anonimato en cuanto a la relacién exterior suele
ser un’‘no comerciante; sin que ello merme la ajustada calificacion de
tal negocio como cuentas en participacion”.
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manera tal que éste no puede utilizar el crédito o nombre
del cuentaparticipe haciendo creer que es socio, aunque
l6gicamente si puede hacer publica la existencia del
contrato de cuentas en participacién. El cuentaparticipe,
a excepcion de aquellos supuestos en los que pierda su
condicién de tal participando activamente en la gestion o
consintiendo que se utilice su nombre en la contratacion
como titular de la explotacién, respondera soélo con los
bienes o derechos aportados, mientras que el gestor
responderd con todo su patrimonio y no sélo con los
bienes afectos al negocio a que se extiende el contrato
de cuentas en participacion™. Ello explica, ademas, que
para que pueda hablarse de la existencia de un contrato
de cuentas en participacién se requiera la no concurrencia
de un patrimonio comun independiente del privativo del
titular y del de los interesados.’®

A la luz de este conjunto de consideraciones, ;jcabe
estimar que se origina un nuevo sujeto pasivo del IVA
como consecuencia de la firma de un contrato de cuentas
en participacién? A nuestro juicio la respuesta a la citada
cuestion ha de ser necesariamente negativa. En efecto,
toda vez que no existe una explotacion en comun sino
que la misma sigue llevandose a cabo integramente por el
participe gestor como Unico titular juridico de los bienes
y derechos integrantes de aquélla, debe considerarse a
efectos del IVA que éste (el participe gestor) es el unico
sujeto pasivo del citado Impuesto. Ha de ser pues el gestor
quien emita las facturas correspondientes a las entregas
de bienes y prestaciones de servicios que se realicen en el
marco del contrato de cuentas en participacion.!”

Téngase presente, para finalizar, que los propietarios
adquiriran la condicion de urbanizadores y, por ende, de
sujetos pasivos del IVA desde el momento en que se hayan
incorporado a los terrenos parte, al menos, de los costes

15 En este sentido sefala el art. 242 del Cédigo de Comercio que “Los
que contraten con el comerciante que lleve el nombre de la negocia-
cién sélo tendrén accién contra él, y no contra los demas interesados,
quienes tampoco la tendran contra el tercero que contraté con el ges-
tor, a no ser que éste les haga cesion formal de sus derechos”.

16 Asilo tiene declarado el TS, entre otras, en las ya citadas Sentencias de
20 de julio y de 4 de diciembre de 1992.

17 Este fue el criterio manifestado por la DGT en la anteriormente citada
Resolucién de 12 de marzo de 2004. Al hilo del supuesto planteado,
en el que el gestor no realizaba ninguna entrega de bienes ni presta-
cién de servicios a la cuenta en participacion sino que desarrollaba,
independientemente y en nombre propio, una determinada activi-
dad empresarial o profesional (no debiendo emitir el mismo una fac-
tura a la cuenta en participacion y repercutir el correspondiente IVA
por cada una de las anotaciones contables que realizase como conse-
cuencia de la imputacion de alguno de sus costes, directos o indirec-
tos, a la promocion inmobiliaria sobre la que la misma estaba consti-
tuida), concluyé el citado Centro Directivo que “Por el contrario, si el
cuentaparticipe tuviera la condicién de empresario y realizara su
aportacién mediante la transmisién al gestor de bienes o derechos
afectos a su actividad empresarial, tal aportacion tendria la considera-
cién de operacion sujeta al IVA y deberia, por consiguiente, emitirse
en relacién con la misma la correspondiente factura de acuerdo con
las reglas generales que rigen el deber de facturaciéon”.
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de urbanizacién. Quiere decirse con ello que si un sujeto
transmitiese un terreno (no afecto a ninguna actividad
empresarial) ya en curso de urbanizacién pero sin soportar
los costes derivados de la misma (al recaer estos sobre
el adquirente), la operacién en cuestion no quedaria
sujeta al Impuesto. Asi el vendedor, en el momento de la
transmision, no tendria la condicion de urbanizador, que
resultaria atribuida al vendedor por mucho que las obras
hubiesen comenzado cuando los terrenos todavia no eran
de su propiedad. @

Ahora bien, ha de quedar claro que los costes derivados
de la urbanizacién no seran sélo los procedentes
directamente delaejecucidndelas obrassinotambién, por
ejemplo, todos los necesarios para la constitucion de una
Junta de Compensacion. Ciertamente la DGT no parece
compartir este criterio en su Resolucién de 16 de marzo
de 2004 al considerar que, en una Junta fiduciaria, sus
miembros sélo adquieren la condicién de urbanizadores
desde que soportan la primera derrama'. Sin embargo
dicha interpretacion fue admitida por el TS en la ya citada
Sentencia de 8 de noviembre de 2004, al afirmar que
resulta incongruente con la finalidad de la norma calificar
como promotor a aquél que ejecuta o encarga trabajos
fisicos de urbanizacién y no, en cambio, a quien sobre los
mismos terrenos, ya en curso de urbanizacion, se limita a
realizar gastos exigidos por el planeamiento urbanistico,
tanto mas si en ambos casos se actua en la calidad de
empresario.

Adviértase que el TS no exigié en dicho pronunciamiento
el encargo de las obras y la repercusion de su coste. Y ello
debido a que, para ser urbanizador, basta con realizar la
adquisicion del terreno y efectuar determinados gastos
administrativos, procediendo luego a su venta. Cuestién
distinta es la de precisar a partir de qué momento existe un
terreno en curso de urbanizacion, elemento determinante
de la aplicacion de una exencion en IVA y simultdnea
sujecion a la Modalidad de TPO, y a la que tendremos
oportunidad de referirnos posteriormente.

Ill. REFLEXIONES FINALES.

Tal y como hemos puesto de manifiesto a lo largo de
este trabajo la condiciéon de empresario o profesional se

18 Véanse, a tal efecto, las contestaciones de la DGT a Consultas de 3 de
diciembre de 2003 y 7 de octubre de 2005, esta Ultima ya citada con
anterioridad.

19 Véase igualmente a este respecto la contestacion de la DGT a Consul-
ta de 18 de julio de 2006, en la que se sefald que no constituyen gas-
tos de urbanizacioén los de caracter técnico de elaboracién del progra-
ma ni el coste del aval que garantiza su ejecucion, asi como, con ca-
racter previo, la de 11 de noviembre de 2005, que rechazé la conside-
racion como gastos de urbanizacion de los derivados de estudios o
trdmites administrativos previos a las obras de urbanizacion que po-
drian acometerse en el futuro, asi como los referentes a la tramitaciéon
de un expediente de estudio de detalle.
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encuentra intimamente ligada a la intencion de venta,
cesion o adjudicacion por cualquier titulo de los terrenos
que se urbanizan. Faltando dicho animo la consideracion
de empresario o profesional quebraria y las operaciones
se realizarian al margen del ambito de aplicacion del IVA.

El proceso de urbanizaciéon de un terreno es aquel
que comprende todas las actuaciones que se realizan
para dotar a dicho terreno de los elementos previstos
por la legislacién urbanistica, como acceso rodado,
abastecimiento y evacuaciéon de aguas, suministro de
energia eléctrica, etc., para servir a la edificaciéon que
sobre ellos exista o vaya a existir, ya sea para viviendas,
otros locales o edificaciones de caracter industrial.

De este modo el concepto de urbanizacion excluye todos
aquellos estadios previos que, si bien son necesarios para
llevar a cabo las labores de urbanizacién, no responden
estrictamente a la definicién indicada, no considerdndose
en curso de urbanizacién un terreno respecto del que se
han realizado estudios o tramites administrativos, en tanto
a dicho terreno no se le empiece a dotar de los elementos
que lo convierten en urbanizado. Significa ello por tanto
que, mientras que la transmisién del terreno se realice sin
haber satisfecho el transmitente costes de urbanizacion
en el sentido de costes dirigidos a la transformacion
material del terreno, haciéndose cargo el adquirente de
todos los costes, no cabra considerar que el transmitente
ha urbanizado el mismo, no halldndose dicha transmisién
sujeta al Impuesto si el transmitente fuera un particular,
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y no pudiendo recibir la consideraciéon de urbanizador
del terreno a efectos de la exencion prevista en el art. 20,
apartado uno, nimero 20° de la Ley del Impuesto.

En otro caso, esto es, si la transmision del terreno
se realizara incorporando ya al mismo todo o parte
de los costes de urbanizacion, satisfaciéndose los
gastos administrativos y asumiéndose el coste de la
transformacion fisica del terreno, el transmitente tendria
en todo caso la consideracion de empresario a efectos del
IVA, ya que la satisfaccion de los costes de la urbanizacién
que transforma su terreno le convierte en urbanizador del
mismo siempre que el destino de la urbanizacién fuera su
venta, adjudicacion o cesion por cualquier titulo.

En consecuencia aquella persona fisica que, con
anterioridad al proyecto de actuacién urbanistica
desarrollado, no ostentase la condicion de empresario
o profesional, adquiriria dicha consideracion desde el
instante en el que se produjese su anuncio publico.
Por supuesto, esto ocurrird asi siempre que dicha
persona fisica haya decidido satisfacer las cargas de la
urbanizacién que le corresponden a través de la cesidon de
parte de sus derechos de aprovechamiento urbanistico
(materializados en el terreno cedido) al urbanizador®.
En cambio, si el pago de los gastos de urbanizacién no
se realizase en especie sino en dinero, la condicidon de
empresario o profesional se adquiriria desde el momento
en el que se abonase la primera derrama correspondiente
a la prestacion de los servicios de urbanizacion.

20 A la hora de efectuar estas cesiones de aprovechamiento urbanistico
se ha de tener presente que la fecha de devengo a efectos del IVA sera
la de la firma del acuerdo de cesion de los aprovechamientos urbanis-
ticos, debiendo estarse al estado de los terrenos en ese momento,
esto es, cuando el transmitente se compromete a ponerlo a disposi-
cién del adquirente.
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® @ CONSULTAS DE LA DIRECCION GENERAL DE TRIBUTOS

IMPUESTO SOBRE TRANSMISIONES PATRIMONIALES ONEROSAS Y ACTOS
JURIDICOS DOCUMENTADOS

ADQUISICION DE UNA FINCA RUSTICA POR EL ARRENDATARIO, CORRESPONDIENDOLE A ESTE ULTIMO LA PROPIEDAD
DE LAS MEJORAS REALIZADAS, POR UN VALOR INFERIOR AL VALOR DE REFERENCIA

(Consulta DGT V1890-25 de 14/10/2025)

Si el valor de referencia del inmueble supera el precio de venta y la entidad consultante entiende que el valor asignado
perjudica sus intereses legitimos, podra solicitar la rectificacion de la autoliquidacion impugnando el valor de referencia,
en los términos establecidos en el articulo 10 del TRLITPAJD, solicitando en esta impugnacion que la Direccidon General del
Catastro en su informe distinga, si hay mejoras, la parte que corresponde al suelo y la parte que corresponde a las mejoras
incorporadas que, al ser propiedad del consultante, no formarian parte de la base imponible del impuesto. No obstante,
esta impugnacién no eximira al consultante de su obligacién de practicar la correspondiente autoliquidacién por el valor
de referencia.

DISOLUCION DEL CONDOMINIO ENTRE TRES COMUNEROS SOBRE UN EDIFICIO NO DIVIDIDO HORIZONTALMENTE
PROCEDENTE DE LA HERENCIA DE SUS PADRES ADJUDICANDOSELO DOS HERMANOS COMPENSANDO EN METALICO
ALTERCERO

(Consulta DGT V1789-25 de 08/10/2025)

En el caso planteado, de acuerdo con el articulo 2 del TRLITPAJD, la operacién se debe calificar con arreglo a su verdadera
naturaleza, y, con independencia de la denominacién que exponen los consultantes, de la aplicacion de los anteriores
preceptos a los hechos expuestos se deriva claramente que no supone la disolucién de la comunidad de bienes, al no
adjudicarse dicho inmueble a una sola persona. El hecho de que se adjudique el inmueble a dos personas hace que la
comunidad de bienes persista, lo que ocurre es que en vez de tres comuneros van a ser dos. En realidad, los dos comuneros
que permanecen en la comunidad de bienes estan adquiriendo la cuota parte del otro comunero que desaparece de la
comunidad y, como tal, deberan tributar por la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas, al tipo de gravamen
de los bienes inmuebles. La base imponible se determinara conforme establece el articulo 10 del TRLITPAJD.

DISOLUCION DE CONDOMINIO HEREDITARIO ENTRE TRES COMUNEROS MANTENIENDO EL CONDOMINIO EN
DETERMIANDOS INMUEBLES

(Consulta V1999-25 de 24/10/2025)

Se consulta sobre la disolucion de condominio hereditario entre tres comuneros, adjudicando 8 inmuebles a uno de los
hermanos, que compensa el exceso transfiriendo a los otros dos hermanos el 4,45 por ciento de las otras tres fincas que
tienen en comun, manteniendo el condominio sobre estas ultimas.

En el caso planteado, de la descripcion de los hechos parece que existen tantas comunidades de bienes como inmuebles
tienen en comun, once, por lo que si para poder disolver ocho comunidades se adjudica un inmueble a un comunero
al 100 por cien, los excesos de adjudicacién que resulten en la disolucién de cada comunidad, excesos inevitables, ya

BITplus - Nim. 307 OFICINAS LIQUIDADORAS Pag.38



TRIBUTOS OFICINAS LIQUIDADORAS

sea la compensacion en dinero o en otros inmuebles que tienen en comun, siguiendo la doctrina del Tribunal Supremo
anteriormente expuesta, no tributan por la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas, sino por la de actos
juridicos documentados, documentos notariales. La base imponible en la disolucién de cada comunidad serd la parte en
el valor del inmueble correspondiente al comunero cuya participacién desaparece en virtud de tal operacion y que es
adquirida por el otro comunero. Ahora bien, debera tenerse en cuenta lo establecido en el articulo 10 del TRLITPAJD para
establecer dicho valor, es decir, se estard al valor de referencia previsto en la normativa reguladora del catastro inmobiliario,
salvo que sea mayor el valor del bien inmueble declarado por los interesados o el precio o contraprestacién pactada. Serd
sujeto pasivo en la disolucion de cada comunidad el hermano que se adjudica el inmueble, tal y como establece el articulo
29 del TRLITPAJD.

Respecto a las otras tres comunidades, no se disuelven, ya que siguen estando en condominio entre los tres hermanos, lo
que ocurre es que varia el tanto por ciento de la participacion de cada hermano, dos hermanos incrementan su participacion
y el otro la disminuye. Los dos hermanos que adquieren mas participacion habran permutado su parte en las otras ocho
fincas por adquirir mas participacion en estas tres fincas, por lo que deberan tributar por la modalidad de transmisiones
patrimoniales onerosas por la parte adquirida.

ACTA DE NOTORIEDAD PARA LA INMATRICULACION DE LA FINCA ADQUIRIDA MEDIANTE TITULO HEREDITARIO
(Consulta DGT V2041-25 de 29/10/2025)

El criterio que venia exponiendo este Centro directivo en diversas consultas referentes a la inmatriculaciéon de fincas, entre
ellas las V3116-17, de 30 de noviembre, laV2853-18, de 31 de octubre y la V1040-22, de 9 de mayo, era que “la transmision
cuya falta de titulo se suple con el referido expediente no es aquella en cuya virtud la consultante ha adquirido el bien por
compraventa documentada en escritura publica, pues dicha transmisiéon no carece de titulo, constituido por la referida
escritura, que es titulo valido y suficiente para acreditar la adquisicién que se pretende inscribir, con independencia de
la imposibilidad de su acceso al Registro de la Propiedad ante la falta de la inscripcidn previa de la finca a nombre del
vendedor. Es precisamente la falta de titulo de la transmision o transmisiones anteriores, la que hace necesario instar el
expediente de dominio a efectos de inmatricular la finca en el registro y la que, en consecuencia, constituye el hecho
imponible por el que debe liquidarse el ITP y AJD, por la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas, salvo que
se acredite el pago del impuesto por la misma. La liquidacién que corresponderia por la anterior transmisién es, por tanto,
independiente de la liquidacion del impuesto practicada por la interesada por la adquisicion realizada ahora!.

Dada la reciente sentencia del Tribunal Supremo, que ha establecido con toda claridad que el titulo que se trata de
suplir o reemplazar es el de la adquisicién del inmueble por el contribuyente, no el de la transmisién anterior a ella, pues
el expediente notarial y registral integra el titulo del contribuyente —en el sentido de que lo habilita para el acceso al
Registro de la Propiedad- no la transmisidn precedente a ella, esto es, el titulo del transmitente, ni toda la cadena de
transmisiones producida desde el titular registral del inmueble hasta el transmitente de dicho inmueble al contribuyente,
este Centro directivo ha modificado su criterio en los justos términos que determina la sentencia y, por lo tanto, establece
que el expediente de dominio para la inmatriculacién de un inmueble cuando el promotor del expediente ha liquidado
el Impuesto correspondiente a la adquisicién del mismo, no estd sujeto al Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados (ITPAJD) en la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas.

Ahora bien, al no estar sujeto a la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas, quedara sujeto a la modalidad de
actos juridicos documentados al cumplir todos los requisitos que establece el articulo 31.2 del TRLITPAJD: tratarse de la
primera copia de una escritura o acta notarial, tener por objeto cantidad o cosa valuable, contener un acto inscribible en el
Registro de la Propiedad y no estar sujeto al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones ni a los conceptos comprendidos en
las modalidades de transmisiones patrimoniales onerosas y operaciones societarias.

En la consulta planteada, nada se dice al respecto, por lo que si los consultantes no liquidaron el Impuesto sobre Sucesiones
y Donaciones correspondiente a su adquisicién por herencia deberan tributar ahora por la modalidad de transmisiones
patrimoniales onerosas. En caso de que hubieran liquidado la correspondiente adquisicién por el Impuesto sobre Sucesiones
y Donaciones, el acta de notoriedad no tributara por la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas, pero quedara
sujeto a la modalidad de actos juridicos documentados al cumplir todos los requisitos que establece el articulo 31.2 del
TRLITPAJD: tener por objeto cantidad o cosa valuable, contener un acto inscribible en el Registro de la Propiedad y no estar
sujeto al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones ni a los conceptos comprendidos en las modalidades de transmisiones
patrimoniales onerosas y operaciones societarias.
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DISOLUCION DE CONDOMINIO ENTRE TRES COMUNERAS PROCEDENTE DE LOS BIENES ADJUDICADOS EN LAS
HERENCIAS DE SUS PADRES. DOS DE LAS HERMANAS SE ADJUDICAN VARIOS INMUEBLES PROCEDIENDO A COMPENSAR
EL EXCESO EN METALICO

(Consulta DGT V1783-25 de 08/10/2025)

En el caso planteado, de la descripcion de los hechos parece que existen tantas comunidades de bienes como inmuebles
tienen en comun, por lo que si para poder disolver cada comunidad se adjudica un inmueble a un comunero al 100 por
cien, los excesos de adjudicacion que resulten en la disolucién de cada comunidad, excesos inevitables, ya sea la compen-
sacién en dinero o en otros inmuebles que tienen en comun, siguiendo la doctrina del Tribunal Supremo anteriormente
expuesta, no tributan por la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas, sino por la de actos juridicos documenta-
dos, documentos notariales. La base imponible en la disoluciéon de cada comunidad sera la parte en el valor del inmueble
correspondiente a los comuneros cuya participacion desaparece en virtud de tal operacion y que es adquirida por el otro
comunero. Sera sujeto pasivo en la disolucién de cada comunidad el comunero que se adjudica el inmueble, tal y como
establece el articulo 29 del TRLITPAJD.

DIVISION O SEGREGACION DEL TRASTERO ANEJO REGISTRALMENTE A UNA PLAZA DE GARAJE
(V1784-25 de 08/10/2025)

Las operaciones de agrupacion y division registral de fincas se encuentran reguladas en los articulos 44 a 50 del Regla-
mento Hipotecario, aprobado por Decreto de 14 de febrero de 1947, incluido en su titulo I, titulado “De la forma y efectos
de la inscripcion”y agrupados bajo la denominacion de “Inscripcion, Agrupacion, Division y Segregacion de fincas” En con-
creto, los articulos 46 y 47, apartado 1, disponen lo siguiente sobre dichas operaciones:

“Articulo 46

En el caso de que la totalidad de una finca inscrita se divida en dos 0 mas suertes o porciones, se inscribird cada una de
éstas como finca nueva y bajo numero diferente, haciéndose breve mencién de esta circunstancia al margen de la inscrip-
cién de propiedad de la finca que se divida. En las nuevas inscripciones se expresara la procedencia de las fincas, asi como
los gravamenes que tuvieran antes de la division.”.

“Articulo 47

Siempre que se segregue parte de una finca inscrita para formar una nueva, se inscribira la porciéon segregada con nu-
mero diferente, expresandose esta circunstancia al margen de la inscripcidon de propiedad de la finca matriz, asi como la
descripcion de la porcidn restante cuando esto fuere posible o, por lo menos, las modificaciones en la extension y lindero
o linderos por donde se haya efectuado la segregacion. En la inscripcién de la nueva finca se expresara la procedencia de
ésta y los gravamenes vigentes de la finca matriz.

(...)"

De acuerdo con los preceptos transcritos, la diferencia entre la division de una finca y la segregacién de parte de una finca
reside en que en la primera operacién desaparece la finca original dando lugar a tantas nuevas fincas como aquellas en
que se hubiere dividido la finca original, mientras que en la segunda operacién la finca original o matriz se mantiene como
tal finca registral, si bien se reduce su tamano a costa de la parte segregada, que si constituira una nueva finca registral. La
necesaria documentacion de las referidas operaciones en escritura publica para su acceso al registro de la Propiedad im-
plica la concurrencia de los cuatro requisitos exigidos en el articulo 31.2 del texto refundido, por lo que cabe concluir que,
cualquiera de las operaciones descritas, estan sujetas a la cuota gradual de actos juridicos documentados, documentos
notariales.

En cuanto al sujeto pasivo, al igual que en el supuesto anterior, en las operaciones de modificacion registral de fincas
tampoco se entiende producida ninguna transmision. En virtud de dichas operaciones, division o segregacion, se modifica
la realidad fisica de un inmueble, pero no su titularidad, que sigue estando atribuida al consultante. Por tanto, en aplicacién
del articulo 29 del TRLITPAJD la condicién de sujeto pasivo recae nuevamente en las personas que insten o soliciten los
documentos notariales, es decir, el consultante.

Respecto a la base imponible, si se han originado dos nuevas fincas registrales (en el supuesto de la division), la base im-
ponible estara constituida por la suma del valor de ambas fincas, mientras que, en la segregacion, en la que solo se produce
lainscripcién de una nueva finca registral, la segregada de la matriz, la base imponible sera el valor de esta nueva finca. En
ambos casos el valor se calculard conforme establece el articulo 10 del TRLITPAJD.
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RENUNCIA A LA HERENCIA
(Consulta DGT V1786-25 de 08/10/2025)

De acuerdo con dicho precepto, la renuncia a la herencia es perfectamente licita a efectos fiscales —como no podia ser de
otra manera, dada la regulacién civil de la institucion—, aunque el tratamiento fiscal sera diferente seguin sea la renuncia.
Asi, si la renuncia es pura, simple y gratuita, se equiparara a la repudiacion y sélo tributan los beneficiarios de la renuncia;
es decir, se considera que el renunciante no ha llegado a aceptar la herencia. Por lo tanto, no es heredero ni legatario, ni, en
consecuencia, sujeto pasivo del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

En los demds casos de renuncia, se considera que el renunciante si acepta la herencia, a la que posteriormente renuncia.
En estos supuestos, se producen dos hechos sujetos a tributacion. En primer lugar, la transmisién hereditaria del causante al
renunciante, que estard sujeta al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones por el concepto de adquisicién por herencia, le-
gado o cualquier otro titulo sucesorio. En segundo lugar, la transmisién inter vivos del renunciante al beneficiario de dicha
renuncia, que estara sujeta al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, por el concepto de adquisicion por donacién o por
cualquier otro negocio juridico a titulo gratuito e inter vivos, si la renuncia es gratuita, o al Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, por el concepto de transmisiones patrimoniales onerosas, si la renuncia es
onerosa.

ADJUDICACION Y PARTICION HEREDITARIA, DEBIENDO UNO DE LOS HEREDEROS REPONER LAS DISPOSICIONES DE
FONDOS QUE EFECTUO DE LA HERENCIA YACENTE

(Consulta DGTV1967-25 de 16/10/2025)

En el presente caso, de acuerdo con la informacién facilitada en el escrito de consulta, parece que el consultante y el
otro heredero van a proceder a efectuar la escritura de aceptacion y adjudicacién de la herencia, lo que dard lugar a una
adquisiciéon mortis causa, constituyendo el hecho imponible previsto en el articulo 3.1 a) de la LISD, cuyos efectos se re-
trotraen al momento del fallecimiento del causante. La disposicion que los llamados a suceder hubieran efectuado desde
el fallecimiento del causante hasta el momento de la aceptacién sobre la denominada herencia yacente del causante se
habria efectuado con caracter provisional, por lo que, de acuerdo con la informacion facilitada, la adjudicacién definitiva
que se llevard a cabo mediante la escritura publica se entendera realizada sin excesos de adjudicacion, no dando lugar a
otros hechos imponibles del ISD.

REDUCCION APLICABLE A LA DONACION DE PARTICIPACIONES, REALIZANDOSE LAS FUNCIONES DE DIRECCION POR
UNO DE LOS DONATARIOS

(Consulta DGT V2001-25 de 27/10/2025)

En relacion con el requisito para el acceso a la exencion, esto es, el previsto en la letra c) referente a las “funciones de
direccion en la entidad, percibiendo por ello una remuneracion que represente mas del 50 por cien de la totalidad de los
rendimientos empresariales, profesionales y de trabajo personal’, segun el escrito de consulta, es uno de los consultantes,
hijo del donante, el que ejerce estas funciones, percibiendo por ello una retribucion que representa el 100 por cien de sus
ingresos.

De acuerdo con la doctrina de la Direccién General de Tributos (V2317-17, de 13 de septiembre de 2017;VV0036-18, de 11
de enero de 2018;V0094-19, de 15 de enero de 2019 y V0207-25 de 21 de febrero de 2025) y la jurisprudencia del Tribunal
Supremo (STS 1776/2016, de 14 de julio de 2016 y STS 1198/2016, de 26 de mayo de 2016), no se exige que el sujeto que
ejerza las funciones de direccion tenga que ser titular de las participaciones, pudiendo corresponder estas a cualquier in-
tegrante del grupo familiar. Este requisito se entendera cumplido en el grupo de parentesco, formado en este caso por los
consultantes y su padre, en la medida en que al menos uno de sus miembros ejerza funciones de direccion en la entidad,
percibiendo por ello una retribuciéon que represente mas del 50 por ciento de la totalidad de sus rendimientos empresaria-
les, profesionales y de trabajo personal. Por lo tanto, no es necesario que la persona que ejerce las funciones de direccién
sea titular de las participaciones para entender cumplido en su persona dicho requisito.
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En relacién con las funciones de direccion ,si bien uno de los consultantes es consejero delegado de la entidad con funcio-
nes de direccidn, debe recordarse que el listado previsto en el parrafo 2 del art.5.1.d) del RD 1704/1999, es a titulo ejempli-
ficativo de las funciones que se consideran de direccion, como ha sefalado este centro directivo en reiteradas resoluciones
de la Direccion General de Tributos en respuesta a consultas vinculantes (V1353-13, de 19 de abril de 2013, V1155-14, de
28 de abril de 2014 y V4736-16, de 10 de noviembre de 2016, entre otras). En consecuencia, y como ha sefialado el Tribunal
Supremo al recoger la doctrina de este centro directivo en STS, Sala de lo Contencioso, de 18 de enero de 2016 (ROJ: STS
15/2016, recurso de casacion para la unificacion de doctrina 2316/2015, FJ 5°), lo relevante no es tanto la denominacion del
cargo, sino que dicho cargo implique funciones de administracion, gestion, direccién, coordinacion y funcionamiento de la
correspondiente organizacion. La apreciacion de esta ultima cuestion por tratarse de una cuestion factica correspondera a
la Administracion tributaria gestora competente.

ADQUISICION DE SOLAR POR PERSONA FiSICA QUE LO VA A DESTINAR A USO PARTICULAR, ACTUANDO COMO
VENDEDOR UNA ENTIDAD BANCARIA QUE LO HABIA EMBARGADO A UNA ENTIDAD MERCANTIL DEDICADA A LA
PROMOCION INMOBILIARIA

(Consulta DGT V1831-25 de 13/10/2025)

La entidad transmitente tiene la condicién de empresario o profesional y estaran sujetas al Impuesto sobre el Valor ARa-
dido las entregas de bienes y prestaciones de servicios que en el ejercicio de su actividad empresarial o profesional realice
en el territorio de aplicacion del Impuesto.

En este sentido, segun manifiesta el consultante, el terreno que va a ser objeto de transmisién tiene la condicién de solar
y en el momento de su transmisién no existe ninguna edificaciéon en el mismo, de manera que, en estas circunstancias, no
resultaria de aplicacion la referida exencion y la entrega del citado terreno quedaria sujeta y no exenta del Impuesto sobre
el Valor Anadido, debiendo tributar al tipo general del 21 por ciento segun lo dispuesto en el articulo 90 de la Ley 37/1992.

TRANSMISION DE LOCAL COMERCIAL POR EL AYUNTAMIENTO AL ARRENDATARIO CON OPCION DE COMPRA.
(Consulta DGT V1867-25 de 14/10/2025)

El Ayuntamiento va a transmitir un local comercial a su actual arrendatario, que ejercera la opcidon de compra prevista en
el contrato. Dicho local fue adquirido en 2020 mediante una cesién global de activos y pasivos de una entidad mercantil
publica y, ademas, habia estado arrendado anteriormente durante mas de dos afnos sin opcién de compray, posteriormen-
te, mediante varios contratos con opciéon de compra que no llegaron a ejercitarse.

Desde el punto de vista del IVA, el Ayuntamiento actia como empresario, por lo que la transmisién del local estd sujeta
al impuesto. No obstante, al haber sido el inmueble arrendado de forma ininterrumpida durante mas de dos afos tras su
construccion, la venta tiene la consideracion de segunda o ulterior entrega de edificacion. En consecuencia, la operacion
estd sujeta pero exenta de IVA.

Esta conclusion se mantiene con independencia de que cuando el Ayuntamiento adquirié el inmueble la operacién es-
tuviera o no no sujeta por tratarse de una cesién global de activos, ya que, en todo caso, el arrendamiento prolongado
determina que la actual transmisidn no tenga la consideracién de primera entrega.

Ahora bien, la normativa permite renunciar a la exencion si el adquirente es empresario o profesional y tiene derecho a
deducir total o parcialmente el IVA soportado. En ese caso, la operacion tributaria efectivamente por IVA y se aplicaria el
mecanismo de inversion del sujeto pasivo, siendo el comprador quien deberia declarar e ingresar el impuesto.

En definitiva, la venta del local estd sujeta pero exenta de IVA, salvo que se ejercite validamente la renuncia a la exencién.
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VENTA DE LOCAL EN ESTADO DE RUINA. EL PROPIETARIO HABIA PRESENTADO DECLARACION CENSAL DE BAJAEN LA
ACTIVIDAD DE ARRENDAMIENTO

(Consulta DGT V2006-25 de 28/10/2025)

La pérdida de la condicion de empresario o profesional a efectos del Impuesto sobre el Valor Ahadido no tendra lugar
en tanto no se cese efectivamente en la actividad correspondiente y se formule la baja en el correspondiente censo de
empresarios o profesionales, estando sujeto, hasta que no se produzca dicha baja, al cumplimiento de las obligaciones
formales que correspondan. No obstante, aunque se presentara el correspondiente modelo censal (036) de baja, si no se
ha producido el cese efectivo no decae la obligacion del cumplimiento de las correspondientes obligaciones tributarias.

En consecuencia, la condicién de sujeto pasivo a efectos del Impuesto sobre el Valor Afhadido se mantiene hasta que no
se produzca el cese efectivo en el ejercicio de la actividad del empresario o profesional, el cual no se puede entender pro-
ducido en tanto el sujeto pasivo, actuando como tal, continde llevando a cabo la liquidacién del patrimonio empresarial
o profesional, enajenando los bienes afectos a su actividad, o prestando servicios, aunque estos se realicen durante varios
anos y sean los Unicos que se presten.

Del escrito de consulta se deduce que la comunidad de bienes consultante afecté el inmueble a su actividad empresarial
de arrendamiento, y por tanto no ha liquidado totalmente su patrimonio empresarial o profesional, de modo que en tal
caso mantendra la condicién de empresario a efectos del Impuesto y, por tanto, estaran sujetas a dicho impuesto las entre-
gas de los bienes integrantes de su patrimonio empresarial.

Una vez determinada la condicion de empresario o profesional de la comunidad de bienes consultante, estaran sujetas
al Impuesto sobre el Valor Adadido las entregas de bienes y prestaciones de servicios que en el ejercicio de su actividad
empresarial o profesional realice en el territorio de aplicacion del Impuesto.

Por consiguiente, el inmueble afecto a su actividad profesional que va a ser objeto de transmision formara parte de su
patrimonio empresarial o profesional y su entrega estara sujeta al impuesto sobre el valor afiadido.

No obstante lo anterior, cabria plantear la posible aplicacién de la exencidn prevista en el articulo 20.Uno.22° de la Ley
37/1992, segun el cual estardn exentas del impuesto sobre el valor afadido:

“22°. A) Las segundas y ulteriores entregas de edificaciones, incluidos los terrenos en que se hallen enclavadas, cuando
tengan lugar después de terminada su construccion o rehabilitacion.

A los efectos de lo dispuesto en esta Ley, se considerara primera entrega la realizada por el promotor que tenga por ob-
jeto una edificacion cuya construccion o rehabilitacion esté terminada. No obstante, no tendré la consideracién de primera
entrega la realizada por el promotor después de la utilizacién ininterrumpida del inmueble por un plazo igual o superior a
dos aios por su propietario o por titulares de derechos reales de goce o disfrute o en virtud de contratos de arrendamiento
sin opcién de compra, salvo que el adquirente sea quien utilizé la edificacién durante el referido plazo. No se computaran
a estos efectos los periodos de utilizacion de edificaciones por los adquirentes de los mismos en los casos de resolucion de
las operaciones en cuya virtud se efectuaron las correspondientes transmisiones.

La exencion prevista en este nimero no se aplicara:

(...)

b) A las entregas de edificaciones para su rehabilitacion por el adquirente, siempre que se cumplan los requisitos que
reglamentariamente se establezcan.

¢) Alas entregas de edificaciones que sean objeto de demolicidn con caracter previo a una nueva promocién urbanistica”.

4.- De acuerdo con todo lo anterior, en el caso de que la adquirente transmita el inmueble para su rehabilitacion o de-
molicion previa a la realizaciéon de una nueva construccién. por parte del adquirente, la citada operacion estara sujeta al
Impuesto sobre el Valor Adadido y no exenta, debiendo la comunidad de bienes consultante repercutir e ingresar el mismo,
dado que sigue manteniendo la condicidn de sujeto pasivo en tanto no haya concluido la liquidacién de su patrimonio
empresarial.

En otro caso, constituira una segunda o ulterior entrega de edificacion en los términos expuestos, la transmision del in-
mueble objeto de consulta estaria sujeta y exenta del Impuesto sobre el Valor Ahadido.

No obstante, lo anterior, el propio apartado dos de este mismo articulo 20 de la Ley 37/1992, establece la posibilidad de
que el sujeto pasivo que transmite la edificacién afectada a su actividad econdémica renuncie a la aplicacion de la exencién,
en los siguientes términos:

“Dos. Las exenciones relativas a los nimeros 20.°y 22.° del apartado anterior podran ser objeto de renuncia por el sujeto
pasivo, en la formay con los requisitos que se determinen reglamentariamente, cuando el adquirente sea un sujeto pasivo
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que actue en el ejercicio de sus actividades empresariales o profesionales y se le atribuya el derecho a efectuar la deduccion
total o parcial del Impuesto soportado al realizar la adquisicién o, cuando no cumpliéndose lo anterior, en funcién de su
destino previsible, los bienes adquiridos vayan a ser utilizados, total o parcialmente, en la realizacion de operaciones, que
originen el derecho a la deduccién”.

El precepto anterior ha sido objeto de desarrollo por el articulo 8 del Reglamento del Impuesto sobre el Valor Ahadido,
aprobado por el Real Decreto 1624/1992, de 29 de diciembre

VENTA DE UNA EDIFICACION DE USO HOTELERO, SOBRE EL QUE NO SE HAN TERMINADO LAS OBRAS DE
REHABILITACION INICIADAS POR EL AHORA VENDEDOR

(Consulta DGT V2014-25 de 28/10/2025)

Segun se infiere de la informacion aportada, la edificacién objeto de consulta que actualmente va a transmitir la entidad
consultante fue objeto, como minimo, de una previa transmision en virtud de la cual la misma fue adquirida por la entidad
consultante en 2016.

Asimismo, la entidad consultante manifiesta que, si bien habia iniciado unas obras de rehabilitacion integral de la edifi-
cacién, dichas obras se paralizaron en 2021 y nunca llegaron a terminarse habiéndose ejecutado Unicamente una parte de
dicho proyecto de rehabilitacion.

En estas circunstancias, tal y como ha manifestado este Centro directivo para un supuesto de hecho analogo en la con-
testacion vinculante 20 de agosto de 2018, consulta V2323-18, la actual transmisidn de la edificacion seria una operacion
sujeta y exenta del Impuesto sobre el Valor Afadido salvo que estuviéramos ante uno de los supuestos de excepcién a la
exencién contemplados en el articulo 20.Uno.22° anteriormente trascrito.

Descendiendo al supuesto objeto de consulta, en la medida en que la edificacién objeto de consulta vaya a ser rehabili-
tada por el adquirente en los términos previstos en el articulo 20.Uno.22°.B) de la Ley del Impuesto, circunstancia de hecho
que no puede determinarse por este Centro directivo, la transmisién se encontraria sujeta y no exenta del Impuesto.
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IMPUESTO SOBRE EL INCREMENTO DE VALOR DE LOS TERRENOS DE
NATURALEZA URBANA

DISOLUCION DE SOCIEDAD DE GANANCIALES
(Consulta DGT V1889-25 de 14/10/2025)

©000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

La liquidacién de la sociedad de gananciales, adjudicando los bienes por mitades a los cdnyuges, por la adjudicacion del
bien inmueble urbano, ya se haga a ambos cényuges, o a uno solo de ellos, no produce la sujeciéon al IVTNU, dado que no
se realiza el hecho imponible del impuesto al no haber transmisién patrimonial.

No obstante, debe advertirse que, a efectos de futuras transmisiones del bien inmueble, para el calculo de la base im-
ponible del IIVTNU habrd que tener en cuenta que el periodo de puesta de manifiesto en esa futura transmision, del
incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana, serd el comprendido entre la fecha del devengo del impuesto
que se liquide y la del devengo de la anterior transmision de la propiedad del terreno que haya estado sujeta al [IVTNU.
Es decir, la fecha de inicio de dicho periodo de generacién sera la fecha en la que el consultante adquirié el terreno, en su
caso, y no la fecha en que se realizé la aportacion al régimen de sociedad de gananciales ni la fecha de la adjudicacién de
la propiedad del inmueble por disolucion o liquidacion de ésta.
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