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CIRCULAR 1/2013, DE I DE JULIO DE 2013 DE LA DIRECCION DE LA AGENCIA
TRIBUTARIA DE ANDALUCIA, DE UNIFICACION DE CRITERIOS RELATIVOS A LA
APLICACION DE LOS TRIBUTOS.

El articulo 1 de la Ley 23/2007, de 18 de diciembre, por la que se crea la Agencia Tributaria de
Andalucia y se aprueban medidas fiscales, establece que la Agencia Tributaria de Andalucia es
una agencia de régimen especial encargada de realizar, en régimen de autonomia de gestion,
las actividades administrativas de aplicacién de los tributos en el ambito de la Administracion de
la Junta de Andalucia.

El articulo 15.3.j) del Estatuto de la Agencia, aprobado por Decreto 4/2012, de 17 de enero,
atribuye a la Direccion de la Agencia la competencia para orientar, coordinar, planificar,
impulsar e inspeccionar la actividad de los servicios y del personal al servicio de la Agencia.

El 3 de febrero del 2011, se aprobo por la Directora de la Agencia Tributaria de Andalucia la
Circular 1/2011, con la que se pretendié dar cumplimiento a los principios de iguaidad y de
seguridad juridica, resultando necesario fijar y unificar criterios, con el objeto de que se aplique
el ordenamiento juridico de forma similar en la aplicacion de los tributos como consecuencia de
los procedimientos de gestidn o de inspeccion que se fleven a cabo por las distintas Unidades,
Areas y Departamentos de Ia Agencia Tributaria de Andalucia y por las Oficinas Liquidadoras de
Distrito Hipotecario.

Desde esa fecha se han producido circunstancias tales como, nuevas orientaciones
jurisprudenciales, o cambios de criterios en consultas vinculantes, que hacen necesaria la
revision y modificaciéon de algunos criterios que se establecieron en la citada Circular 172011y,
por otra parte, han surgido nuevas necesidades de unificacion en cuanto a la actuacion de las
Unidades de la Agencia Tributaria de Andalucia, v de las Oficinas Liquidadoras de Distrito
Hipotecario. Se acompafia a la presente Circular un indice por materias, especificando en cual
se regula, si en la presente Circular o en la Circular 1/2011.

Por todo ello, y en virtud de las competencias atribuidas en articulo 15.3.j} del Estatuto de ia
Agencia, aprobado por Decreto 4/2012, de 17 de enero, se dicta la presente circular sobre
unificacion criterios relativos a la aplicacion de los Impuestos sobre Transmisones Patrimoniales
y Actos Juridicos Documentados y sobre Sucesiones y Donaciones, asi como de otras
cuestiones relativas a la aplicacion de los tributos, de conformidad con lo establecido en el
articulo 98.2 de la Ley 9/2007, de 22 de octubre, de la Administracion de la Junta de
Andalucia.

Estos criterios seran seguidos asi mismo por las Oficinas Liquidadoras de Distrito Hipotecario,
ya que en virtud de la Disposicion adicional sexta de la Ley 23/2007, de 18 de diciembre, en el
ejercicio de las competencias que, en su caso, tengan delegadas las Oficinas Liquidadoras de
Distrito Hipotecario, corresponderan a la Agencia las funciones de direccién, coordinacion,
supervision e inspeccion de las mismas, sin perjuicio de las competencias especificas de los

organos de la Consejeria competente en materia de Hacienda.
f Albareda, 18-20
Telf - 955890782 Fax: 955890804
410015evitla



Agencia Tributaria de Andalucia
CONSEJERIA DE HACIENDA Y ADMINISTRACION PUBLICA

1. Extincion de condominio.

La extincion de condominio y sus consecuencias fiscales siempre han sido objeto de
debate juridico, y dado las multiples posibilidades que se pueden ir dando respecto de la
misma, se considera oportuno abordar algunas de las modalidades que se producen. Algunas
cuestiones fueron analizadas en al Circular 1/2011, no obstante, se considera volver a tratar la
casuistica, intfroduciendo nuevos supuestos.

1.1 Extincién de condominio con exceso de adjudicacion de una finca
indivisible o que desmerezca mucho por su division que pertenece en proindiviso a
varics comuneros y se adjudica a uno solo de ellos compensando a fos demas en
metalico.

En estos supuestos, el negocio juridico que tributa es fa extincion de condominio, ya
gue desaparece la comunidad de bienes; al adjudicarse a uno solo de los comuneros el bien
que es considerado indivisible o que desmereceria mucho su valor por la division. Esta
oberaci(')n tributaria, en el supuesto de gue se realice en escritura publica, por la cuota variable
de Actos Juridicos Documentados, sin que proceda la liquidacion por excesos de adjudicacion,
al tratarse de un bien indivisible, siempre que haya compensacion en metalico.

La Base Imponible, en este supuesto, sera "“£n fas primeras copias de escrifuras
publicas que fengan por objefo direcfo cantidad o cosa valuable servird de base el valor
declarado, sin perfuicio de fa comprobacion adminisirativa...”.

Por tanto, la base imponible serd el valor del total del bien adjudicado al adjudicatario
del inmueble.

Respecto de la procedencia de aplicar los tipos reducidos a la extincidon del
condominio, la normativa autonomica, concretamente, el articulo 27 del Decreto Legislativo
1/2009, de 1 de septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de las disposiciones
dictadas por la Comunidad Autinoma de Andalucia en materia de tributos cedidos, establece
como requisito fundamental [a adquisicion de vivienda para poder disfrutar de dicho beneficio
fiscal.
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Sin embargo, la disolucion del proindiviso no es mas que la transformacion del derecho
que el comunero tiene sobre la cosa comun, reflejado en su cuota de condominio, que se
convierte en propiedad exclusiva sobre la cosa que la disolucion individualiza, no existiendo una
transmision propiamente dicha, ni a efectos civiles ni fiscales, sino una mera especificacién o
concrecion de un derecho abstracto preexistente.

Conclusién: Por tanto, no procede la aplicacion del tipo reducido, sino que se ha de
aplicar el tipo general, en este caso el aprobado por la Comunidad Autonoma de Andalucia,
actualmente el 1,5%.

1.2 Extincion parcial del condeminio que perienece en pro indivisc a
varios comuneros y se adjudica a algunos de elfos en pro indiviso.

E! supuesto analizado en este apartado, es aquel en el que existe una comunidad de
bienes formada por tres o mas comuneros, en el que uno o mMas comuneros iniciales,
transmiten su cuota a otro u otros comuneros, dejando de formar parte de la comunidad de
bienes, e incrementando el adquirente su cuota alicuota, pero sigue subsistiendo la comunidad
de bienes, puesto que quedan al menos dos comuneros de los que inicialmente formaba parte
de la comunidad de bienes.

Esta cuestion fue tratada en la Circular 2/2011, basada en las Consultas Vinculantes
de la Direccion General de Tributos del Ministerio de Hacienda V091507 y V0332-10, si bien,
afiadimos, por ser de especial interés, la Sentencia del Tribunal Supremo en Unificacion de
Doctrina de 12 de diciembre de 2012, que viene a ratificar el criterio reflejado en sendas
consultas.

Debe analizarse en primer lugar la naturaleza juridica de la operacién que se pretende
realizar, que consiste en que los adjudicatarios adquieren las partes indivisas que tienen el
resto de los copropietarios del inmueble en cuestion, que pasarian a tener una cuota mayor de
participacion en el mismo. Precisamente el hecho de que varios comuneros sigan manteniendo
su participacidn en la vivienda es lo que impide calificar a Ia operaciéon descrita como
disolucién de la comunidad de bienes sobre la vivienda. La comunidad de bienes no se
extingue, sino gue persiste, pues la propiedad de la vivienda sigue perteneciendo pro indiviso a
varias personas. Lo que ocurre es que se reduce el nimero de copropietarios.

En consecuencia, la operacién que se realiza es la transmision de cuotas de
participacion indivisas sobre una vivienda que efectan varios de los copropietarios a favor del
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resto de comuneros, que también son copropietarios, lo cual encaja en el hecho imponible de la
modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas del [TPAID descrito en el articulo 7.1.A) del
TRLITPAJD, a la cual queda sujeta la transmision de las cuotas de participacién indivisas sobre
la vivienda por el concepto de transmision onerosa de bienes inmuebles.

Por ultime, la sujecién de la operacion a la modalidad de transmisiones patrimoniales
onerosas impide Ia sujecion de la escritura pablica en que se formalice la transmision a la cuota
gradual de actos juridicos documentados, documentos notariales, por faltar uno de los
requisitos exigidos por el articulo 31.2 del TRLITP, cual es que la escritura piblica no contenga
actos o contratos sujetos a las modalidades de transmisiones patrimoniales onerosas u
operaciones societarias o al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones. La base imponible seria
el valor real de la parte alicuota transmitida, y el tipo de gravamen, la escala general del
impuesto para los bienes inmuebles.

Por tanto, tal y como establece el Tribunal Supremo, en el fundamento de derecho
QUINTO.

“Es claro que por la operacion descrita no se produce Ia «adjudicacion a uno» que es 1a
prevision confenida en ef articulo 1062.1 del Codigo Civil (LEG 1889, 27} y a la que se remite
ef citado articulo 7.2 B del Real Decrefo Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre (RCL 1993,
2849).

Lo que aqui realmente se ha producido es una transmision de cuotas en la comunidad
de bienes, sin que ésta desaparezca.

A nuesiro entender esta sifuacion no es [a prevista en el articulo 7.2 B) def texto citado.
Contrariamente, tiene su asiento en el apartado uno del arficilo 7 que considera transmisiones
patrimoniales, sujetas al Impuesto, fas que lo son de toda clase de «bienes y derechos» que
integren ef patrimonio”

Conclusidn: La transmision por parte de los copropietarios de sus respectivas cuotas
de participacion en la comunidad de bienes scbre una vivienda u otro bien, a otro de los
copropietarios, sin que se extinga la comunidad de bienes por permanecer dos personas como
minimo como comuneros, esta sujeta a la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados por el
concepto de transmision onerosa de un bien inmueble.
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1.3 Extincion parcial del condominio que pertenece en pro indiviso a
varios comuneros, cuando se adjudica a un comunero una porcion segregada, por
ur valor coincidente con el porcentaje que fe correspondia en la comunidad.

Este supuesio es diferente a Ios anteriores, ya que aqui, se produce previamente la
segregacion de parte del bien, por lo que estariamos en un supuesio de bien divisible, y
posteriormente la adjudicaciéon a uno de los comuneros esa parte previamente segregada,
manteniéndose la comunidad de bienes en el resto de la finca por los otros copropietarios.

Dicho negocio juridico ha sido objeto de analisis en la Consulta Vinculante V0357-11, de
la Direccion General de Tributos del Ministerio de Hacienda, en el siguiente sentido:

La tributacion aplicable a la adjudicaciéon a un comunero de 1a porcion segregada, por
un valor coincidente con el porcentaje que le correspondia en la comunidad, la tributacion va a
depender de la aclividad que desarrolle la comunidad de bienes, debiendo distinguirse
previamente si la comunidad realiza o no actividades empresariales.

a) En el supuesto de que la comunidad realice actividades empresarizales, a la
que se refiere el articulo 22 del Texto Refundido 1/93, a efecto de la tributacion por el ITP y
AJD, la misma estd equiparada a las sociedades, por lo que, su disolucidn, total o parcial, debe
liquidarse por el Titulo Il de Operaciones Societarias, como lo hubiese hecho una sociedad; en
los siguientes términos: Hecho Imponible: Disolucion de sociedad {art. 19.1 del TR} por
equiparacion del articulo 22.4 del TR y Art. 61.1 del Reglamento.

Sujeto pasivo: Estard obligado al pago del impuesto a fitulo de contribuyente y
cualesquiera que sean las estipulaciones establecidas por las partes en contrario, en caso de
disolucidn de sociedades los comuneros por los bienes y derechos recibidos. (Articulo 23.b del
T.R.}. Luego seria sujeto pasivo la consultante por la porcion de finca segregada que recibe.

Base Imponible: En la disolucién de sociedad la base imponible coincidira con el valor
real de los bienes y derechos entregados a los socios, sin deduccion de gastos y deudas. (art.
25.4 del T.R.). En el presente caso la base imponible coincidiria con el valor real de la porcidn
de finca segregada.

Tipo de gravamen: “La cuota fributaria se obtendra aplicando a la base liquidable el tipo
de gravamen del 1 por 100.” (art. 26 del T.R.)

b) Si por el contrario la comunidad no realizase actividades empresariales, no
se considerara a efectos del impuesto como disolucion de sociedades, debiendo analizarse la
naturaleza juridica de la operacién que se pretende realizar, que consiste en la adjudicacion a la
consultante de la propiedad individual de la porcidn segregada, en proporcion a la cuota que le
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correspondia por su participacion en el condominio, subsistiendo el proindiviso de las partes
restantes.

A este respecto ha declarado el Tribunal Supremo (entre otras, sentencias de 23 de
mayo de 1998 y de 28 de junio de 1999), que “la division y adjudicacion de la cosa comun son
aclos internos de la comunidad de bienes en los que no hay traslacion del dominio, "afirmando
en la ultima de las sentencias citadas {cuarto parrafo del fundamento de derecho tercero) que
“La divisién de la cosa comin y la consiguiente adjudicacion a cada comunero en proporcion a
su interés en [a comunidad de las partes resultantes no es una transmision patrimonial
propiamente dicha -ni a efectos civiles ni a efectos fiscales— sino una mera especificacion o
concrecion de un derecho abstracto preexistente”.

Luego, aun cuando no se trata de un supuesto de disolucion de condominio del articulo
61.2 del Reglamento del Impuesto, dado que la comunidad de bienes no se extingue sino que
persiste, pues la propiedad de la nave industrial sigue perteneciendo en proindiviso a varias
personas, tampoco se trata de un supuesto de transmision patrimonial onerosa, ni siguiera en
los términos del articulo 7.2.B) del Texto Refundido del Impuesto que considera hecho
imponible de la citada modalidad “Los excesos de adjudicacion declarados, salvo los que surjan
de dar cumplimiento a lo dispuesto en los articulos 821, 829, 1.056 (segundo) y 1.062
(primero) del Cédigo Civil y Disposiciones de Derecho Foral, basadas en el mismo fundamento”,
pues faltaria el presupuesto de hecho basico para tal supuesto, a saber, que no se produce
exceso alguno de adjudicacién.

Ahora bien, la no sujecion de la referida operacion por la modalidad de transmisiones
patrimoniales onerosas ni de operaciones societarias, determina la sujecion de la misma
por ia cuota variable del documento notarial al concurrir todos los requisitos exigidos en
el articulo 31.2 del Texto Refundido anteriormente transcritos, siendo su tributacion analoga a la
de la segregacion. La condicion de sujeto pasivo recae en el adquirente del bien, en el
sentido ya visto de que adquiere la propiedad individual, aungue solo en cuanto a la
especificacion de la misma.

La base imponible coincidira con la de la segregacion, el valor declarado, sin perjuicio
de la comprobacién administrativa, de la finca segregada que se adjudica.

Y, respecto al tipo, sera igualmente el aprobado por la Comunidad Auténoma de
Andalucia, actualmente el 1,5%.

Conclusiones:
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Si la comunidad realiza actividad empresarial la disolucion de la misma fributara como
disolucion de sociedad conforme a lo dispuesto en los articulos 22.4° y 5°, 19, 23 25 y 26 del
Texto refundido.

Si no realiza tal actividad debera tributar por la cuota variable del documento notarial
por Actos Juridicos Documentados al no tratarse de una operacion societaria ni de una
fransmisidon patrimonial onerosa (art. 7.2.B} por no haber exceso de adjudicacion) pero
concurrir todos los requisitos del articulo 31.2.

1.4 Segregacion, Obra nueva, division horizontal o material, seguida de
disolucién de comunidad simultanea.

Este criterio ha pasado por varias vicisitudes, imponiéndose, en principio, la
Jurisprudencia que afirmaba que la division horizontal no tributaba si iba seguida de la extincion
de condorninio en el mismo documento.

Sin embargo, existe una consulta vinculante de 5/11/2009 (V2471-03) que establece
la tributacion de los distintos hechos imponibles independienternente. En idéntico sentido se
pronuncia la consulfa vinculante V0195-13.

Al amparo de la consulta y con caracter obligatorio debemos adoptar dicho criterio.

Conclusién: Tributan todos los hechos imponibles independientemente

1.5 Escritura de division horizontal y disolucion del pro indivise,
adjudicando a cada comunero un inmuebie v dejande ef local comercial en pro
indiviso.

Dicho negocio juridico ha sido objeto de analisis en la Consulta Vinculante V0022-12, de
la Direccion General de Tributos del Ministerio de Hacienda, en el siguiente sentido:

Se adjudican mediante escritura publica, por herencia, y en pro indiviso una casa
completa compuesta de cuatro plantas y un bajo comercial. Actualmente han realizado una
escritura de division horizontal y disolucién del pro indiviso, adjudicando a cada comunero un
inmueble y dejando el local comercial en pro indiviso a los cuatro
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Existe un edifico compuesto de cuatro plantas y un local comercial procedente de la
sucesion “mortis causa”, que fue adjudicado por partes iguales y en proindiviso a ella y a sus
tres hermanos. Es decir, la parte de la herencia que les correspondié a los cuatro hermanos
pasé a constituir una comunidad hereditaria, siendo ellos los cuatro comuneros. Ahora, han
realizado la escritura de division horizontal del inmueble y han disuelto dicha comunidad
hereditaria, en proporcion a las respectivas cuotas de participacion, sin excesos de
adjudicacion, adjudicando a cada hermano una planta y dejando el local comercial en
proindiviso, lo que producira la constitucion una nueva comunidad de bienes sobre el bajo
comercial, en este caso, comunidad de bienes “inter vivos" compuesta por los cuatro
hermanos. Conforme al articulo 4 del texto refundido del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (TRLITP), aprobado por Real Decreto Legislativo
1/1993, de 24 de septiembre “A una sola convencion ne puede exigirsele mas que el pago de
un solo derecho, pero cuando un mismo documento o contrato comprenda varias convenciones
sujetas al impuesto separadamente, se exigira el derecho sefalado a cada una de aguéllas,
salvo en los casos en que se determine expresamente otra cosa.”

En la escritura realizada se producen dos convenciones diferentes, una de ellas es la
division horizontal del edificio y otra es la disclucién de la comunidad hereditaria.

Conclusiones:

Primera: La division horizontal del inmueble estara sujeta a la cuota graduai de actos
juridicos documentados.

Segunda: La disolucion de una comunidad hereditaria sobre bienes inmuebles, que no
ha realizado actividades empresariales y cuya adjudicacion de bienes se realiza de forma
proporcional a las titularidades de los comuneros estara sujeta a fa cuota gradual de actos
juridicos documentados, documentos notariales, del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, por cumplir los requisitos exigidos por el articulo
31.2 del texto refundido de la Ley del impuesto.

Tercera: Si la nueva comunidad de bienes, en este caso de origen inter vivos, realiza
actividades empresariales, su constitucion quedara sujeta a la modalidad de operaciones
societarias del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados,
pero resultara exenta del mismo.

1.6 Escritura de division horizontal/segregacion y disolucion parcial de pro
indiviso, adjudicandose un comunero el inmueble segregado y dejando Ia finca
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resto en pro indiviso de todos los comunercos con la correspondiente alteracion de
cuotas (incluido el que se adjudica el inmueble segregado).

Si la Comunidad realiza actividades empresariales la solucion seria la misma que la que
se expresa en la consulta vinculante citada en el apartado 1.3.

Si no realiza actividades empresariales, que sera el supuesto mas comun, debe tributar
por ei concepto Actos Juridicos Documentados al concurrir los requisitos del articulo 31.2 del
Texto Refundido del Impuesto, ahora bien el caso anteriormente expuesto difiere del
contemnplado en el apartado 1.3 de este documento en que el comunero al que se le adjudica la
parte segregada ( o una de las divididas) sigue participando de la finca resto pero modificando
su cuota de participacion como también se modifica la del resto de los comuneros.

Lo anterior determina que forme parte de la base imponible la fotalidad de la finca tanto
la segregada como la finca resto.

1.7 Criterio para determinar cuando existe una sola comunidad o varias
comunidades de los mismes comuneros sobre diversos inmuebles.

Hay que distinguir entre comunidades de bienes que realizan actividades empresariales
y ias que no las realizan.

Cuando la comunidad de bienes realice actividades empresariales, le sera aplicable los
criterios que aparecen en el apartado 1.3, equiparandolas a sociedades y como tales tributaran
por operaciones societarias por las operaciones de este tipo que realicen para cuya valoracion,
cuando proceda conforme a la normativa reguladora, seran tenido en cuenta todos los bienes
que queden afectos a dichas actividades.

Cuando sin efectuar actividades empresariales a los mismos comuneros pertenezca
en pro indiviso diversos inmuebles, por actos inter vivos o mortiscausa, se considerara gue
existen tantas comunidades como unidades registrales independiente y ello en aplicacion de lo
dispuesto en el articulo 392 del Codigo Civil, conforme al cual “Hay comunidad cuando la
propiedad de una cosa o de un derecho pertenece pro indiviso a varias personas”. Nada impide
que disuelto un pro indiviso puedan subsistir otros si la convencion se contrae exclusivamente a
aquel.

Lo anterior es sin perjuicio de aplicar el principio de calificacion, siempre que proceda,
para evitar que al amparo del criterio expuesto se puedan producir excesos de adjudicacion
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declarados no sujetos a TPO que de ordinario debieran tributar por dicho concepto.

2. Compraventa de oro y otras joyas y metales preciosos.

Las compraventas efectuadas por empresarios o profesionales, de oro y otros metales
preciosos a particulares, han sido objeto de analisis en la Consulta Vinculante V0819-12 de la
Direccion General de Tributos del Ministerio de Hacienda, considerando que, las adquisiciones
de objetos y joyas de oro a particufares por parte de un empresario no puede declararse sujeta
al IVA, al amparo del apartado 5 del articulo 7 de la Ley 37/92, reguladora del IVA, como
operacion realizada por “empresarios o profesionales en el ejercicio de su actividad” o como
"entregas de bienes o prestaciones de servicios sujetas al Impuesto sobre el Valor Afiadido” ya
que se trata de operaciones realizadas por particulares.

Por tanto, la transmision de objetos y joyas de oro realizadas por particulares,
constituye una operacion sujeta a la modalidad de Transmisiones Patrimoniales Onerosas del
ITP y AID con independencia de cual sea la naturaleza del adquirente, ya sea otro particular o
un empresario o profesional en el ejercicio de su actividad.

En consecuencia, sera sujeto pasivo, de conformidad con el articulo 8 del Texto
Refundido del Impuesto aprobado por Real Decreto legislativo 1/1.993, el adquirente, en
cuanto adquirente de los objetos y joyas de oro y no los particulares, transmitentes de dichos
bienes.

La base imponible sera el valor real de los bienes transmitidos y el tipo aplicable el 4%
al tratarse de bienes muebles.

Conclusion: La transmision de objetos y joyas de oro realizadas por particulares,
constituye una operacion sujeta a la modalidad de Transmisiones Patrimoniales
Onerosas del ITP y AJD.

10
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3. Adjucticaciones en subastas.

3.1 Base imponible en el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados en los supuestos de los articulos 670.4 y 671 de la
LEC.

Aqui se plantea la procedencia de comprobar valores por cualquiera de los medios a
que se refiere el articulo 57.1 de la LGT en los supuestos de adjudicacion de bienes inmuebles
al acreedor ejecutante en virtud de lo previsto en los articulos 670.4 y 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civif o, si por el contrario, no procederia tal comprobacion en cuanto que
resultaria de aplicacion el articulo 39 del Reglamento del fmpuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

Los supuestos previstos en los articulos 670.4 y 671 entrarian en el tenor literal del
articulo 39 del Reglamento del Impuesto, en cuanto que tanto el precio de remate (el que se
produce por adquisicion en subasta del bien transmitido} come el precio de adjudicacion (el
que se sefiala cuando se adjudican los bienes o derechos al acreedor) constituyen valor de
adquisicion. Tanto es asi, que cuando existen cargas, tanto al precio de remate como
al de adjudicacion hay que adicionarie dichas cargas para determinar el valor de
adquisicion.

Si bien es cierto que la sentencia de 3 de noviembre de 1997, concluye anulando parte
del articulo 39, dejandolo con la siguiente redaccion. “En fas transmisiones realizadas mediante
subasta publica, notarial, judicial o administrativa, servird de base el valor de adguisicion”,
precisando, con /a infeligencia, sin embargo, de que la frase valor de adguisicion debe
entenderse, en este precepto, como precio de remate, con lo que parece que da pié a la
interpretacion que aboga por comprobar valores en los casos del 670.4 y 671 de la LEC, se
considera gue eso no es asi por lo siguiente:

- Porgue en un parrafo del fundamento de derecho Tercero de la sentencia, dedicado a
las confusiones terminologicas, indica, y, evidentemente, ef art 39 parece confundir,
lamentablernente, valor de adquisicion con tasacion o avalto, cuando, en realidad, dicho valor
es, siempre, el precio de remate. Es claro, que TS esta identificando, a estos efectos, precio de
remate y precio de adjudicacion, pues indudablemente ambos constituyen valor de adquisicion.

- Sostener la posibilidad de comprobacion de valores en los casos que comentamos
choca frontalmente con la propia doctrina del Tribunal Supremo en diversas Sentencias, enfre
ellas, de 7 de mayo de 1991, RJ 1991/4132; de 1 de diciembre de 1993, RJ 1993/9293 vy
de 5 de octubre de 1995, RJ 1995/9691, en concreto, en esta ultima indico “con /a
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transmision en subasta publica, sea notarial, judicial o administrativa, se fiene fa absoluta
cetfeza de fa realidad de la operacion y de su importe, la comprobacion de valor carece de
sentido...." La certeza de la realidad de |la operacion y de su importe, en el procedimiento de
ejecucion forzosa se tiene tanto en las adjudicaciones a terceros como al propio ejecutante.

- La sentencia de 03/11/97 no hace fundamentaciéon ni comentario alguno adicional
con lo que justificar dicha posicion, que resultaria imprescindible, por lo que supone excluir de
la aplicacién del articulo 39 un supuesto que entraria en su tenor literal, contraviniendo
pronunciamientos anieriores del propio Tribunal Supremo. Creemos, que en realidad la
precision del Tribunal va més hacia lo ya expuesto de no confundir valor de adquisicion con
tasacion o avaluo.

- Ambos articulos se encuentran en la seccién rubricada “de las subastas de bienes
inmuebles”, por lo que en sentido amplic se puede interpretar que las adquisiciones a
que se refieren dichos articulos han sido en subasta, en el caso del articulo 670.4
incluso con postores cuyas pujas no llegan al 70 del valor de tasacion.

- No hay razén para que en un procedimiento de ejecucion forzosa con la intervencién
de la autoridad judicial, con las debidas garantias procesales, incluidas las necesarias de
publicidad, cuando se adjudique al ejecutante porque la mejor postura no aicance el 70 del tipo
de subasta, ni el ejecutado presente tercero que mejore la mejor postura ofrecida, y el
ejecutante pida la adjudicacion por dicho 70% {al que nadie ha llegado), la base imponible se
determine de forma diferente en funcion de la persona a la que se adjudiquen los bienes, el
ejecutante o un tercero (mejor postor, con posturas inferiores incluso al 50%), contraviniendo
ademas el tenor literal del reglamento, la jurisprudencia antes vista, e incluso el dictamen del
Consejo de Estado, en su Dictamen al Reglamento, donde consideraba la posibilidad de
comprobar valores injustificada salvo el caso de ausencia de publicad o fraude. Circunstancias
que, en principio, no concurren, salvo que se demuestre lo contrario, en los procedimientos
que comentamos.

Semejante razonamiento se puede efectuar para el caso de ausencia de postores, en
que el ejecutante se puede adjudicar los bienes por el 60% del valor de tasacion a que se
refiere el citado articulo 671,

Conclusién: Los supuestos previstos en los articulos 670.4 y 671 entrarian en el tenor
literal del articulo 39 del Reglamento del impuesto, en cuanto que tanto el precio de remate
{el que se produce por adquisicion en subasta del bien transmitido) como el precio de
adjudicacién (el que se sefiala cuando se adjudican los bienes o derechos al acreedor)
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constituyen valor de adguisicion.

Asimismo, cuando existan cargas anteriores o preferentes a la que se ejecuta, que
deban subsistir, tanto al precio de remate como al de adjudicacion hay que adicionarle dichas
cargas para determinar el valor de adquisicion. El importe a adicionar sera la cantidad
pendiente de pago de la obligacion garantizada calculada al momento de la adquisicion.

El criterio expuestc en el parrafo anterior sera aplicable cuando de una misma deuda
deban responder varias fincas embargadas.

3.2 Cesiones de remate en fos supuestos de los articulos 670.4 y 671 de la
LEC.

l.a remision que hace el Reglamento del derecho a ceder el remate en fas condiciones
establecidas por la normativa reguladora de la subasta de que se trate da cobertura a la
posibilidad de aplicar lo que dispone el articulo 20 del Reglamento en los supuestos a que se
refiere el articulo 670.4 y 671 de la LEC. Es mas, en la actual LEC el derecho a ceder, en los
términos antes vistos, se le concede sélo al ejecutante no a cualquier postor como ocurria con
anterioridad.

Los actos previos al decreto de adjudicacion dictado por el Secretario (después de la
nueva LEC quien preside el proceso de ejecucidn es el secretario no el juez}, son actos
procesales dentro de la ejecucion, no verdaderas transmisiones.

Cuando el ejecutantie interviene en la subasta pujando con otros postores, sélo se
aplicara lo dispuesto en el articulo 20 del Reglamento de ITPYAJD, si ha hecho uso, en el acto
de la subasta, de su derecho a ceder el remate en los términos de dicho articulo.

Conclusién: Por todo ello, en los casos de los articulos 670.4 y 671 de la LEC se
entiende aplicable lo dispuesto en el articulo 20 del Reglamento, antes citado, siempre que en
la solicitud de adjudicacién que efectie el acreedor ejecutante se manifieste la intencion de
ceder y dicha cesion se verifique en los términos a que se refiere el articulo 655.2 de la LEC.

4, Presentacion de operaciones no sujetas.
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En el supuesto de operaciones que, no constituyen el hecho imponible del impuesto de
ITP-AJD en cualquiera de sus modalidades, y que por tanto se trata de operaciones no sujetas,
estd excluida fa obligacion de presentacion.

Asi, senalar que La Ley Hipotecaria, en su articulo 254. 1 que, ninguna inscripcion se
hara en el Registro de la Propiedad sin que se acredite previamente el pago de los impuestos
establecidos o que se establecieren por las leyes, si los devengare el acto o contrato que
se pretenda inscribir.

Por su parte el articulo 255, sefala, que “No obstante lo previsto en el articulo anterior,
podra extenderse el asiento de presentacion antes de que se verifique el pago del impuesto;
mas en tal caso se suspenderd la calificacion y la inscripcion u operacion solicitada y se
devolvera el titulo al que lo haya presentado, a fin de que se satisfaga dicho impuesto. Pagado
éste, se extendera la inscripcion o asiento de que se trate y sus efectos. se retrotraeran a la
fecha del asiento de presentacion, si se hubiere devuelto el titulo dentro del plazo de vigencia
del mismo. Si se devolviere el titulo después de los sesenta dias, debera extenderse nuevo
asiento de presentacion, y los efectos de la inscripcion u operacion que se verifique se
retrotraeran solamente a la fecha del nuevo asiento. En el caso de que por causa legitima
debidamente justificada no se hubiere pagado el impuesto dentro de los sesenta dias, se
suspendera dicho término hasta que se realice el pago, expresandose esta suspension por nota
marginal en el asiento de presentacion, la cual se extendera, siempre que al Registrador no le
conste la certeza del hecho, en vista del oportuno documento acreditativo.”

Conclusién: En virtud de todo ello, si el Impuesto se devenga, esté o no exenta la
operacién, serd obligatoria su presentacion, y en el caso de operaciones no sujetas no sera
necesaria la previa presentacién ante la administracién tributaria, ello siempre v cuando no
exista una norma gue excepcione la obligacion de presentacion, para los hechos imponibles
exentos, tal y como establece el articulo 42.bis del Texto Refundido de las Disposiciones
dictadas por la comunidad Autonoma de Andalucia en materia de tributos cedidos, para las
escrituras de cancelacion de hipotecas.

5. Tributacion en los supuestos de transmisién del IUS DELATIONIS

De conformidad con lo establecide en la Sentencia del Tribunal Supremo, de 14 de
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diciembre de 2011, en el supuesto del fallecimiento de una persona, cuyo Unico heredero
fallece en fecha posterior, sin haber aceptado la herencia, la controversia que se plantea es si al
producirse dos hechos sucesorios, procede practicar una liquidacion por el impuesto de
sucesiones por cada uno de ellos, o, por el contrario, sélo procede una liquidacion, la
correspondiente a la segunda herencia.

El articulo 1006 del Codigo Civil establece que, por muerte del heredero sin aceptar ni
repudiar la herencia pasara a los suyos el mismo derecho que él tenia, de tal forma que el “ius
delationis”, es decir, el derecho a aceptar o repudiar la herencia, que integra el patrimonio del
heredero, pasa a su vez por ministerio de la ley a sus propios herederos, si aquél no lo ejercité
en su momento.

Es decir, el heredero de fa persona que fallece primero tenia ese “ius delationis” desde
el momento de la muerte del causante; pero al morir sin ejercitarlo, lo adguieren “ope legis”
sus herederos, de tal forma que si éstos aceptan su herencia, sin excepcién respecto a la
primera, se entiende que el primer heredero acepta la herencia del fallecido, produciéndose su
adgquisicion, que es el hecho imponible del Impuesto de sucesiones.

Asi, habria que calcular, por una parte el impuesto por la primera sucesion, con grado
de parentesco el existente entre el primer fallecido y su heredero, v por otra, el impuesto de la
segunda sucesion que englobaria todos los bienes y derechos del segundo fallecido, incluidos
los adquiridos mortis causa por la herencia; en cuanto al parentesco a fener en cuenta en esta
segunda sucesion seria el del segundo fallecido con sus herederos.

Conclusién: Al producirse dos hechos sucesorios, procede practicar una liquidacion
por el impuesto de sucesiones por cada uno de ellos, por una parte el impuesto por la primera
sucesion, con grado de parentesco el existente entre el primer fallecido v el segundo, vy por otra,
el impuesto de la segunda sucesion, que englobaria todos los bienes y derechos del segundo
fallecido, e incluiria los adquiridos mortis causa por la herencia.

6. Reduccion por parentesco en la consolidacion del dominio por
faliecimiento del usufructuario cuando no se ha presentado autoliquidacion por
iSyD al constituirse el usufructo.,

En el caso en que se produzca la consolidacion del dominio, por fallecimiento del
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usufructuario, cuando no se habia presentado autoliquidacion por el Impuesto sobre Sucesiones
y Donaciones al constituirse el usufructo, el articulo 51.2, segundo parrafo, del Reglamento del
Impuesto sefiala, que af extinguirse el usufructo el primer nudo propietario viene obligado a
pagar por este concepto sobre fa base del valor atribuido al mismo en su consfitucion ,
minorando, en su caso, en el resto de la reduccion a que se refiere ef art 42 de este
Reglamento cuando la misma no se hubiese agofado en la fiquidacion practicada por la
adquisicion de la nuda propiedad, y con apficacion del mismo tipo medio efectivo de gravamen
a que se refiere ef parrafo antetior. Esto es, el tipo medio de gravamen que prevaleciera en la
desmembracién.

Por su parte la disposicion transitoria octava del Reglamento establece en /a
consofidacion def pleno dominio que tenga lugar a partir de 1 de enero de 1988 cuando se
hubiese desmembrado como consecuencia de una sucesion o donacion causada antes de
aquella fecha, serd aplicables las reglas del articulo 51.2 de este Reglamento pero, en ningtin
supuesto, se aplicardn flas reducciones en la base imponible establecidas en el articulo 42.1 def
mismo.

En consecuencia, para la liquidacion de la consolidacion de dominio en el caso de que
no se hubiera presentado declaracién o autoliquidacion por la sucesion o donacién en la que se
constituyo el usufructo vitalicio se procedera de la forma siguiente:

Primero: Se valoraran los bienes al momento de la desmembracion a efectos de
determinar el valor del usufructo y el tipo medio aplicable al que debid tributar el nudo
propietario por la adquisicion de la nuda propiedad.

Segundo: En la consolidacion del dominio por muerte del usufructuario se liquida al
nudo propietario scbre la base del valor del usufructo al momento de su constitucion, aplicando
reducciones si no se hubiesen agotado en la desmembracion y por el tipo medio efectivo
determinado conforme al apartado anterior.

Tercero: Si la desmembracién fue anterior a 1 de enero de 1988 no se aplicaran las
reducciones por parentesco a que se refiere el articulo 42.1.

7. Devolucién de un impuesto soportado por compraventa de un inmuebie
posteriormente anulada, rescindida o resuelta
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La devolucion de un impuesto soportado por compraventa de un inmueble
posteriormente anulada, rescindida o resuelta, ha sido tratada en la Resolucion de 6 de
noviembre de 2012 del T.E.A.C, que establece:

El art 57 del TRITP establece, que «cuando se declare o reconozca judicial o
administrativamente, por resolucién firme, haber tenido lugar la nulidad, rescisidon o resolucién
de un acto o contrato, el contribuyente tendra derecho a la devolucion de lo que satisfizo por
cuota del Tesoro, siempre que no le hubiere producido efectos {ucrativos y que reclame la
devolucion dentro del plazo de prescripcion previsto en la LGT, a contar desde que la resolucion
guede firme".

El contrato de compraventa tiene en nuestro derecho una evidente naturaleza
obligacional y no real, de tal modo que el contrato se perfecciona desde el momento en que
existe consentimiento en el objeto y precio aunque ninguno de ellos sea entregado (art 1450 CC
“La venta se perfeccionara entre comprador y vendedor y sera obligatoria para ambos, si
hubieren convenido en la cosa objeto del contrato, y en el precio, aungue ni la una ni el ofro se
hayan entregado”). Aun cuando en el ambito civil se distinga entre la perfeccion del contrato de
compraventa y la transmision del dominio, a efectos del impuesto transmisorio, como regla
general, el devengo del impuesto se produce desde el momento en que exista en dicho
documento la apariencia juridica de eficacia traslativa, ain cuando posteriormente puedan
concurrir causas de resolucion, rescision o de anulacién del contrato, o, incluso, imposibilidad
posterior de cumplimiento del contrato. Para tales supuestos, el legislador no cierra la
posibilidad a la devolucion de! impuesto satisfecho, si bien, por razones cautelares, exige que
dicha resolucién sea declarada por la autoridad judicial.

Para los supuestos de nulidad del contrato como consecuencia de no ser duefios del
inmueble los vendedores, o para los supuestos de venta de cosa ajena, la jurisprudencia del
Tribunal Supremo niega el efecto de nulidad como se reconoce expresamente en la Sentencia
del Pleno de 7 de Septiembre de 2007.

Debe anadirse que la Administracion tributaria al proceder a la calificacion y practicar la
liquidacion que corresponde a un documento traslativo, debe proceder a liquidar en funcion de
lo que se derive juridicamente de dicho documento, de tal modo que si del propio documento se
desprendiera claramente que no se esta transmitiendo la propiedad o se esta reteniendo la
posesion del objeto vendido, por la aplicacion de la teoria del titulo y el modo, -que la
jurisprudencia del Tribunal Supremo ha declarado expresamente aplicable en el ambito fiscal-,
debe entenderse no producido el devengo del impuesto. Es decir lo mismo que el Codigo Civil
dispone en su art. 1462:” Cuando se haga la venta mediante escritura pablica el otorgamiento
de esta equivaldra a la entrega de la cosa objeto del contrato, si de la misma escritura no
resultare o se dedujere claramente lo contrario”.
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Ahora bien, no hay que olvidar que la teoria del titulo y el modo se limita a sefalar los
requisitos necesarios para que un negocio juridico sea apto para transmitir la propiedad, bien
entendido que es posible que un documento que los cumpla, sea sin embargo ineficaz o pueda
invalidarse por una causa ajena al propio documento. Por ello, a efectos del impuesto
transmisorio, cuando la causa resolutoria o anulatoria estd originada por un acto juridico ajeno
al propio documento, - venta anterior o doble venta, reserva de dominio constituida en un
documento anterior, terceria, etc.-, el efecto anulatorio que pueda desplegar sobre el acto objeto
de tributacién debera ser declarada expresamente por la autoridad judicial. Lo contrario
supondria que la Administracién tributaria asumiese una competencia calificadora juridico-
privada propia de un Juez de lo civil, {analizar la validez juridico traslativa del documento en
funcion de hechos, actos o negocios juridicos acaecidos u otorgados anterionmente) que ni le
corresponde efectuar, ni podria racionalmente desarrollar al poder existir otros hechos o
documentos que afectasen a su vez al documento aportado y de los que se desconociese su
existencia.

Conclusion: Si el documento objeto de tributacion es apto juridicamente para
transmitir la propiedad de un bien concreto y no consta expresamente en el mismo condicion,
término o retencion posesoria, la Administracion estd facultada a practicar liguidacion, sin
perjuicio de que en el caso de resolucion judicial anulatoria o resolutoria proceda la devolucion
del Impuesto.

8. Criterio aplicable en materia de devengo y prescripcion de contratos
privados para el caso de un comprador en documento privado que figura como
titular catastral

Dicha cuestién ha sido analizada en la Consulta vinculante V1952-12, de la Direccidn
General de Tributos del Ministerio de Hacienda, de 10 de octubre de 2012.

La Ley 4/2008, de 23 de diciembre, introdujo reforma del art. 50, punto 2 del T.R. del
ITPAJD, anadiendo a dicho precepto un inciso final en los siguientes términos

« A los efectos de prescripcion, en los documentos que deban presentarse a
liquidacién, se presumira que fa fecha de los privados es la de su presentacién, a menos que
con anterioridad concurra cualquiera de las circunstancias previstas en el articulo 1.227 del
Cadigo Civil, en cuyo caso se computara la fecha de la incorporacion, inscripcion, fallecimiento
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0 entrega, respectivamente. En los contratos no reflejados documentalmente, se presumira, a
iguales efectos, que su fecha es la del dia en que los interesados den cumplimiento a lo
prevenido en el arficulo 51. La fecha del documento privado que prevalezca a efectos de
prescripcion, conforme a lo dispuesto en este apartado, determinara el régimen juridico
aplicable a la liquidacion que proceda por el acto o contrato incorporado al mismo.»”

La exposicidn de motivos de la Ley 4/2008 justifica la reforma diciendo:

"Con el fin de simplificar la gestion de este tributo, se establece de forma definitiva que
la fecha del documento privado que prevalezca a efectos de prescripcion, conforme a lo
dispuesto en la normativa del impuesto, determinara todos los aspectos del régimen juridico
aplicable a la liquidacién que proceda por el acto o contrato incorporado al mismo, lo que
implica que ya no quedaran dudas de que la valoracion, la base, el tipo y los demas elementos
del tributo que se aplican a este tipo de actos, contratos o negocios, seran los que esién
vigentes en la fecha que se tome para la prescripcion”.

La reforma introducida por la Ley 4/2008, de 23 de diciembre, en el art. 50.2 del T.R.
del ITPAID, afiadiendo a dicho precepto un inciso final, ha pretendido clarificar y unificar
criterios dispares existentes hasta entonces de la forma de liquidacion de los documentos
privados y la problematica de si se podian o no admitir pruebas en contraric a efectos de las
condiciones de liquidacion a practicar {no la prescripcién), que fuesen distintas a las del 1227
CC. Parece claro, que con lo dicho en la exposicion de motivos citada, ademas del nuevo
parrafo afadido al art. 50.2TR, que ya no cabe ningln tipo de prueba distinta a las del 1227 del
CC para fijar, no solo la prescripcion, sino todos los elementos del hecho imponible {base, tipo,
recargos, etc.). Es decir, la fecha de prescripcion conforme al 1227 CC ya no cabe disociarla a
los otros efectos si se presentan pruebas y esta rige a todos los efectos, y ello a pesar de que el
art. 94.3 del Reglamento del ITPAJD sigue conservando el inciso relativo a los otros medios de
prueba (que se entiende inoperante pues ya coniradice a la Ley del ITPAJD).

La problematica que se plantea ahora queda reducida a determinar cuando si y cuando
no se entienden producidas algunas de las circunstancias del art. 1 227 del C.C., cuando
establece que “/a fecha de un documento privado no se contard respecto de terceros
sino desde ef dia en que hubiese sido incorporado o inscrito en un regisiro piiblico,
desde [a muerte de cualquiera de los que lo firmaron, o desde el dia en que se
entregase a un funcionario piublico por razén de su oficio”.

De modo particular interesa resolver el tema controvertido de si, por figurar el
comprador de un documento privado con titular catastral, dicha circunstancia supone que se ha
presentado el documento privado ante el funcionario del Catastro y se puede entender que a
partir de dicha fecha {(de alteracion del catastro) se produce el devengo del impuesto y el
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computo del plazo de prescripcion, sin necesidad de probar que el documento privado tiene un
sello de fechas plasmado que acredite su entrada en fa Oficina del Catastro, pues si bien existe
jurisprudencia que entiende que no es suficiente el figurar como titular catastral para estimar
que concurren una de fos supuestos del art. 1227 CC (ejemplo: STS Madrid de 4 de abril de
2008) y también los Tribunales Economico-Administrativo eran del mismo criterio, se esta
observando un cambio de criterio de los Tribunales Econémico-Administrativos y también def
TSJ) de Andalucia (ejemplo; Sentencia del TSJ de Andalucia, Sala de Granada, Recurso
1300/2003 y otra del misme Tribunal, tambien de la Sala de Granada de 18 de abril de 2011).

Conclusidén: Por tanto, si un inmueble figura en Catastro a nombre del comprador del
mismo en un documento privado por mas de cuatro afios del plazo de prescripcion, se
produiciria la prescripcion del ITPAJD.

9. Transmisiones de vivienda efectuadas por EPSA. Plazo de duracion del
régimen de proteccién y precio maximo de venta.

La Circular 1/2011, fij6 como criterio para la transmision de viviendas cedidas por la
Junta de Andalucia a EPSA para su posterior transmisicn, constituia primera entrega de bienes
a los efectos del impuesto, puesto que es realizada por un promotor, la Junta de Andalucia,
teniendo por lo tanto la consideracion de operacion sujeta y exenta. La posterior entrega de la
vivienda a un particular constituye una segunda entrega a efectos del impuesto y por tanto esta
sujeta y no exenta, sin posibilidad de renuncia ya que el adgquirente de la misma no es un
empresario o profesional.

No obstante, después de las Sentencias de 20 de julio de 2012, de 24 de septiembre
de 2012, y de 5 de octubre de 2012 de la Sala de Sevilla de lo Contencioso Administrativo del
Tribunat Superior de Justicia de Andalucia, obliga a modificar el criterio, quedando fijado el
criterio actual, en base a las sentencias anteriormente mencionadas como mas adelante se
indicara.

Por su parte el articulo 9 del Decreto 149/2006, de 25 de julio, respecto a la duracion
del régimen legal de proteccion dispone: Las viviendas protegidas estaran sujetas al régimen
legal de proteccion durante el periodo que establezca, para cada programa, el correspondiente
plan de viviendas aprobado por el Consejo de Gobierno o, en todo caso, por Acuerdo del
mismo, conforme a lo dispuesto en el articulo 5 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre.
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Por su parte el articulo 41 del citado Decreto dispone que en la resolucion que acuerde
la calificacion definitiva se hara constar entre otras menciones el plazo de duracion del régimen
de proteccion asi como los precios maximos de venta o renta.

Por otra parte, de acuerdo con una reiterada jurisprudencia de los tribunales, por todas
Sentencia del Tribunal Supremo de 16 de junio de 1994 o del Tribunal Superior de Justicia de
Madrid, por citar alguna mas reciente, en el caso de viviendas de proteccion oficial al tener un
precio maximo de venta autorizado las Administracion no puede determinar en el procedimiento
de comprobacion de valores uno superior al legal permitido.

Conclusion:

Primera: Las entregas de ftitularidad de viviendas de proteccion oficial que la
Comunidad Auténoma de Andalucia efectud a la empresa Publica del Suelo de Andalucia en
virtud del Decreto 258/2002, de 15 de octubre, no constituye primera entrega de
edificaciones.

Segunda: El Plazo de duracién del régimen de proteccion oficial debera figurar en la
correspondiente calificacion definitiva que debera aportarse a la Administracion para justificar
los beneficios fiscales.

Tercera: En el caso de viviendas de proteccion oficial al tener un precio méximo de
venta autorizado las Administracion no puede determinar en el procedimiento de comprobacion
de valores uno superior al legal permitido.

10. Base imponibie de [a constitucion de fianza

A) Base Imponible en la Constitucion de Fianzas.

En la circular 1/2011, se trataron en el punto 1 de la misma, diversos supuestos de
constitucion de fianzas, si bien, no se tratd la Base imponible en las constituciones de fianzas.

La base imponible de las fianzas ha sido objeto de analisis en la Consulta Vinculante de
la Direccién General de Tributos del Ministerio de Hacienda, en la V1183-09, de 22 de mayo.
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El criterio de este Centro Directivo sobre esta cuestion planteada ya ha sido expuesto en
anteriores contestaciones a consultas, entre las que cabe destacar las de fecha 8 de mayo de
2006 (V0887-06), 12 de septiembre de 2006 (V1829-06) y 4 de diciembre de 2007 (V1216-
07).

A continuacion se transcribe la segunda de ellas, en la que se analiza si por "importe
afianzado” debe entenderse el importe del préstamo afianzado, la responsabilidad hipotecaria
correspondiente al importe del préstamo afianzado u ofra cosa diferente de las dos primeras, y
que resulta plenamente aplicable al supuesto planteado por el consultante:

«En la contestacion vinculante de la Direccion General de Tributos n° 16.379, de fecha
8 de mayo de 2006 (V0887-06) se dice gue “Cuando la fianza la constituya una persona fisica
que no es empresario o profesional en desarrollo de su actividad, la operacion quedara gravada
por la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas, de acuerdo con lo previsto en el
articulo 7 del Texto Refundido y en el 25 del Reglamenio del ITP y AJD, siendo la base
imponible el importe afianzado, segin prevé el articulo 10.2.j) del Texto Refundido del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, ...”

En efecto, el articulo 10 del Texto Refundido de la ley del Impuesto scbre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados {TRLITPAJD}, aprobado por el
Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre (BOE de 20 de octubre de 1993)
dispone en su apartado 2, letra j) que, para la determinacion de la base imponible: “En
particuiar, seran de aplicacién las normas contenidas en los apartados siguientes: ... j) En los
préstamos sin otra garantia que la pérsonal del prestatario, en los asegurados con fianza y en
los contratos de reconocimiento de deudas y de deposito retribuido, el capital de la obligacion o
valor de la cosa depositada. En las cuentas de crédito, el que realmente hubiese utilizado el
prestatario. En los prestamos garantizados con prenda, hipoteca o anticresis, se observard lo
dispuesto en el parrafo c) de este articulo.”

De acuerdo con el precepto transcrito, [a base imponible del préstamo asegurado con
fianza es “el capital de la obligacion”, que en la contestacion objeto de esta consulta se
denomina “importe afianzado” y que se refiere a la obligacion asumida por el fiador. En este
sentido, debe tenerse en cuenta la regulacion sustantiva del contrato de fianza contenida en el
Titulo X1V del Libro IV del Cadigo Civil (articulos 1822 vy siguientes) que define a esta figura en el
articulo 1.822 en los siguientes términos. “Por la fianza se obliga uno a pagar o cumplir por un
tercero, en el caso de no hacerlo éste”. El ambito y alcance de la fianza se delimita en el
articulo 1.827, que dispone que:

“lLa fianza no se presume: Debe ser expresa y no puede extenderse a mas de lo
contenido en ella.
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Si fuere simple o indefinida, comprendera no sélo la obligacion principal, sino todos sus
accesorios, incluso los gastos del juicio, entendiéndose, respecto de éstos, que no respondera
sino de los que se hayan devengado después que haya sido requerido el fiador para el pago.”

De acuerdo con estos preceptos, “el capital de la obligacion” es “el importe afianzado”,
es decir, el montante total que el fiador garantiza mediante el contrato de fianza.

A este respecto, la expresion “importe afianzado™ puede entenderse referida
exclusivamente al principal del préstamo, si la garantia prestada por el fiador se circunscribe a
dicho importe. No obstante, en aplicacién del principio de autonomia de la voluntad que rige en
nuestro Derecho Privado, debe tenerse en cuenta que si el ambito de la fianza no se limita al
principal del préstame, sino que se extiende expresamente a otros conceptos, como pueden ser
los intereses, indemnizaciones u otros -no se olvide que el Codigo Civil exige que la fianza sea
expresa-, todos ellos formaran parte de la base imponible, por haber sido incluidos en el
“importe afianzado”.

En definitiva, a tenor de lo dispuesto en el articulo 10.2.j} del TRLITP, la base imponible
del préstamo asegurado con fianza esta constituida por “el capital de la obligaciéon” o “importe
afianzado”, entendiendo por tal el montante total que, de acuerdo con las normas de Derecho
Civil que resulten aplicables, el fiador garantiza mediante el conirato de fianza. En
consecuencia, para determinar la base imponible en cada caso concreto debera atenderse a las
cladusulas convenidas por las partes en el contrato de fianza en cuestion, que determinaran el
alcance de la obligacion asumida por el fiador.»

Conclusiones:

Primera: Para determinar la tributacion de la constitucion de una fianza, debe
atenderse a la condicién de quien otorgue el contrato de fianza: Si éste es empresario
o profesional en el ejercicio de su actividad empresarial o profesional, dicha operacion
constituira una prestacion de servicios sujeta al Impuesto sobre ef Valor Aiadido. Si no
concurren ambos requisitos, la operacion estara, en principio, sujeta a la modalidad de
transmisiones patrimoniales onerosas del ITPAJD.

Segunda: Si la fianza sujeta al ITPAJD se constiluye en garantia de umn
préstamo, dicha operacion tributara exclusivamente por el concepto de préstamo (“tratamiento
unitario del préstamo”}, siempre que la constitucion de la fianza sea simultanea con la
concesion del préstamo o, al menos, que en su otorgamiento esté prevista la posterior
constitucion de fa fianza. A este respecto, no es suficiente fa prevision de la mera posibilidad de
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que se constituya la fianza. Por el contrario, la fianza que se constituya sin la concurrencia de
los requisitos anteriores (en garantia de un préstamo y simultaneamenie o prevista
necesariamente en la constitucion del préstamo) estara sujeta a la modalidad de transmisiones
patrimoniales onerosas del ITPAJD.

Tercera: En cuanto a la base imponible de la fianza sujeta a la modalidad de
transmisiones patrimoniales onerosas del ITPAJD, segin dispone el articulo 10.2.j) del
TRLITPAJD, estara constituida por “el capital de la obligacién” o “importe afianzado”,
entendiendo por fal el montante total que, de acuerdo con las normas de Derecho Civil que
resulten aplicables, el fiador garantiza mediante el contrato de fianza. De acuerdo con
el principio de autonomia de la voluntad que rige en nuestro Derecho Privado, para la
determinacion en cada caso concreto de la base imponible de un préstamo asegurado con
fianza debera atenderse a lo convenido por las partes en el contrato de fianza en cuestion, a fin
de determinar el importe total que efectivamente gueda garantizado con la fianza.

B) Base imponible en la constitucién de fianzas para el caso de subrogacién
de préstamo hipotecario cuando a la fecha del otorgamiento de la escritura piblica
se ha reducido el principal del préstamo pendiente de amortizar.

La Base imponible de la constitucion de fianza en una subrogacion de préstamo
hipotecario cuando a la fecha del otorgamienio de la escritura publica se ha reducido el
principal del préstamo pendiente de amortizar, ha sido objeto de Resolucion por el TEAR de
Andalucia de 28 de septiembre de 2012, en el supuesto en que una sociedad se subrogue en
la posicién del deudor-prestatario de un préstamo hipotecario, cuando en la fecha de
subrogacion de la sociedad, el principal del préstamo pendiente de amortizar se habia
reducido.

Se trata de determinar el importe de la base imponible.

El articulo 15 TRITPAID: “La consfifucion de fianzas vy de los derechos de hipotfeca,
prenda y anticresis, en garantia de un préstamo, tributaran exclusivamente por el concepto de
préstamo.”

Articulo 25.1 del Reglamento del impuesto: La constifucion de fianzas y de los derechos
de hipoteca, prenda y anticresis, en garantia de un préstamo, tributaran exclusivamente por el
concepto de préstamo, cuando fa constifucion de la garantia sea simultianea con la concesion
def préstamo o ef olorgamiento de ésfe prevista la posterior constitucion de fa garantia.

Articulo 10.2.j TRITPAID, relativo a la Base Imponible, establece que en fos préstamos
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asegurados con fianza aquélla viene dada por el capital de la obligacion, ahadiendo a
continuacion que en /os préstamos garantizados con prenda, hipoleca, o anticresis, se
observara lo dispuesto en el parrafo ¢ de este articulo, estableciendo dicho parrafo lo siguiente:
Las hipofecas, prendas y anticresis se valorardn en ef importe de la obligacion o capital
garantizado, comprendiendo las sumas que se aseguren por infereses, indemnizaciones penas
por incumplimiento u ofro conceplo andlogo.

Siendo cuestién pacifica que no resulta de aplicacion al caso mencionado el articulo
15.1 del TRITPAJD, y proceder, en consecuencia, la tributacion de la constitucion de la fianza,
en cuanto a la base imponible, sefiala el TEAR que no debié incluirse en la misma ia
parte gue, dei principal del préstamo, se habia amortizado con antericridad. Pues
carece de sentido hacer extensivos los efectos de la fianza a la parte amortizada de dicho
principal ya que respecto de ella, obviamente, ninguna obligacion subsiste; ni tampoco partidas
correspondientes a intereses ordinarios, de demora ni a costas ni gastos imputables a Ia parte
amorlizada, de conformidad con el articulo 10.2J del TRITPAJD.

Conclusidn: En la base imponible no debe incluirse la parte del préstamo que
se habia amortizado con anterioridad.

11. Tribeutacion de la dacion de la vivienda del contribuyente a ia entidad
financiera acreedora en pago del préstamos hipotecario, en caso de que el valor
de! inmueble sea inferior al valor de la deuda pendiente.

A} La ganancia Patvimonial queda sujeta a IRPF no al Impuestoc sobre
Sucesiones y Donaciones.

La tributacion de la dacion de la vivienda del contribuyente a la entidad financiera
acreedora en pago del préstamos hipotecario contratado para su adquisicion, en caso de que el
valor del inmueble sea inferior al valor de la deuda pendiente, ha sido objeto de analisis en el
Informe elaborado por la Subdireccion General de Informacion y Asistencia Tributaria de la
Agencia Tributaria en reiacion con el informe de N° de referencia 2011-34560 de la
Subdireccion General de Impuestos patrimoniales, Tasas y Precios Publicos, de la Direccion
General de Tributos, que sefiala lo siguiente:
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Debe tenerse en cuenta la reciente incorporacion en la ley 35/2006, de 28 de
noviembre, del impuesto sobre la Renta de las personas Fisicas y de maodificacion parcial de
las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el
Patrimonio, en adelante LIRPF, de una nueva disposicidn adicional trigésima sexta, “dacién en
page de la vivienda”, que ha sido afiadida por el articulo 10 del Real Decreto-Ley 6/2012, de 9
de marzo, de medidas urgente de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos, (BOE de 10
de marzo), en vigor el dia siguiente al de su publicacion en el BOE.

La referida disposicion adicional establece: “Estara exenta de este Impuesto la ganancia
patrimonial que se pudiera generar en los deudores comprendidos en el ambito de aplicacion
del articulo 2 del Real Decreto —ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccién
de deudores hipotecarios sin recursos, con ocasion de la dacion en pago de su vivienda prevista
en el apartado 3 del Anexo de dicha norma.”

Por lo tanto, y de acuerdc con esa norma, la ganancia patrimonial que pudiera
obtenerse en [a dacion en pago a que se refiere la citada disposicion adicional, quedara sujeta
en su totalidad al Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, (IRPF)y no al Impuesto
sobre Sucesiones y Bonaciones ,{ISyD} si bien en los casos a que se refiere la disposicién
adicional se declara su exencion en el primer Impuesto citado.

Para el célculo de la ganancia o pérdida patrimonial derivada de {a dacion en pago de la
vivienda a la entidad de crédito en cancelacién del crédito hipotecaric pendiente se aplicaran las
reglas establecidas en el articulo 37.41 de fa LIRPF, que establece gue en el caso de la
permuta de bienes o derechos, incluido el canje de valores, la ganancia o pérdida patrimonial
se determinara por la diferencia entre el valor de adquisicion del bien o derecho que se cede y
el mayor de los dos siguientes:

- El valor de mercado del bien o derecho entregado
- El valor de mercado del bien o derecho que se recibe a cambio

Por lo tanto, la ganancia o pérdida patrimonial vendra determinada por la diferencia
entre el valor de adquisicion de la vivienda y el mayor importe de la deuda cancelada o el valor
de marcado de la vivienda en el momento de 1a dacidn en pago.

Conclusidn: la operacion quedara sujeta en su totalidad al Impuesto sobre la Renta de
las Personas Fisicas, (IRPF) y no al impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (ISyD).
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B) Base imponible de ia transmision.

Otra cuestion que se plantea en este tipo de operaciones en que el valor del inmueble
es inferior a la deuda pendiente es cual sea el importe de la base imponible de la adquisicidn.
Teniendo en cuenta que la prestacion que recibe el adquirente es el inmueble vy la
contraprestacion que da es la cancelacion de la deuda pendiente de pago.

Y considerando que el articulo 46.3 del Texto Refundido del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, en redaccion dada por el
apartado doce del articulo séptimo de la Ley 4/2008, de 23 de diciembre, dispone: “Cuando el
valor declarado por los inleresados fuese superior al resultante de fa comprobacion, aquél
tendrd fa consideracion de base imponible. Si ef valor resuftante de fa comprobacion o ef valor
declarado resuffase inferfor al precio o confraprestacion pactada, se lomard esla uffima
magnitud como base imponible”

Conclusion: La base imponible de la transmision sera el importe de la deuda
que se cancela salva que de la comprobacion de valores resulte uno superior.

12. Tipo de Interés aplicable en aplazamientos y fraccionamientos de
reintegro de subvenciones.

De conformidad con lo establecido en el articulo 125, del Decreto Legislativo 1/2010
de 2 de marzo, General de Hacienda Publica, de Andalucia, refativo al reintegro de
subvenciones, “las canfidades a reintegrar tendran la consideracion de ingresos de derecho
publico, resuftando de aplicacion para su cobro lo previsto en ef articulo 22 de ia presente Ley”.
El punto 2, sefiala que “Fl interés de demora aplicable en materia de subvenciones serd el
interds legal del dinero incrementado en un 25 %, salvo que la Ley de Presupuestos Generales
de/ Estado o la normativa comunitaria aplicable establezcan otro diferente.”

En idéntico sentido, se pronuncia el articulo 38 de la ley 38/2003, de 17 de
noviembre, General de Subvenciones, al sefialar que “El interés de demora aplicable en materia
de subvenciones sera el interés legal del dinero incrementado en un 25 %, salvo que la Ley de
Presupuestos Generales del Estado establezca otro diferente.”

Por tanto, e} Organo competente que resuelva el reintegro de subvenciones, debera
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exigir, no sdlo el importe que proceda por dicho reintegro, sino que también exigira el interés de
demora que consistira, salvo que la Ley de Presupuestos Generales del Estado establezca otro
diferente, el interés legal incrementado en un 25%.

Una vez acordado el reintegro de subvenciones, la deuda generada, podra ser objeto de
solicitud de aplazamientos o fraccionamientos, por lo qgue habra que determinar cual es el tipo
de interés exigible al efecto, como consecuencia de dicha solicitud de aplazamiento de la deuda.

A tal efecto, el articulo 23 del Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de marzo, General de
Hacienda Publica, establece que las cantidades adeudadas a la Hacienda de la Comunidad
Autonoma devengaran interés de demora desde el dia siguiente al del vencimiento de la deuda
en periodo voluntario hasta su ingreso, sefialando en el punto 2, que el interés de demora sera
el que determine la legislacion estatal sobre la materia.

La legislacion estatal aplicable al efecto, Ley 47/2003, de 26 de noviembre, General
Presupuestaria, que sefiala en su articulo 17 que, “fas cantidades adeudadas a la Hacienda
Fublica estatal devengardn inferés de demora desde ef dia siguiente al de su vencimiento. Se
micluyen en este apartado las cantidades recaudadas a fravés de entidades cofaboradoras,
cuentas restringidas, oficinas liquidadoras y demds enfidades recaudadoras por cuenta de /a
Hacienda Publica estatal que no sean ingresadas por dichas entidades en el Tesoro en Jos
plazos establecidos”

El apartado 2, establece “£/ interés de demora resuftard de la aplicacion, para cada afio
o periodo de los que integren el periodo de calculo, del inferés legal fijado en la Ley de
Presupuestos para dichos efercicios.”

Concluyendo el apartado 3, sefialando que “Lo dispuesto en este articulo se entendera
sin perjuicio de las especialidades en materia tributaria”.

Conclusiones:

a} En el reintegro de subvenciones, se exigird ademas del principal de la
subvencion a reintegrar que proceda, se exigira el interés de demora que proceda, que sera el
interés legal del dinero incrementado en un 25 %, salvo gue la Ley de Presupuestos Generales
dei Estado establezca ofro diferente. Dicha cuantificacion debera ser realizada por el organo
gestor competente del para exigir el reintegro de la subvencion.

b} Los aplazamientos o fraccionamientos de los reintegros de subvenciones,
devengaran los intereses de demora que procedan, feniendo en cuenta su naturaleza no
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tributaria, por lo que es de aplicacidn lo establecido en el apartado 2 del articulo 17 de la Ley
47/2003, de 26 de noviembre, General Presupuestaria, para las deudas no tributarias, que
sera el interés legal fijado en la Ley de Presupuestos de cada afio.

13. Constitucion de hipoteca inmobiliaria uniiateral en garantia del
aplazamiento y fraccionamiento del pago de la deuda,

Aunque dicha operacion ya fue fratadas en la anterior Circular 1/2011, y no ha habido
modificacion sustancial de criterio, dadas las dudas planteadas se vuelve a analizar en esta
Circular, extrayendo el criterio de las consultas vinculantes V2304-10, de 26 de octubre, V1208-
12 de 1 de junio y V1349-12 de 21 de junio:

A) Hipoteca constituida por un sujeto pasivo de IVA:

Se trata de la constitucion de hipoteca inmobiliaria unilateral a favor de una
Administracion en garantia del aplazamiento y fraccionamiento del pago de la deuda que
mantiene con dicha entidad, por un sujeto pasivo del Impuesto sobre el Valor Afadido, por tanto
no sujeta a fa modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas, lo que permite sujetar a la
cuota gradual de la modalidad de Actos Juridicos Documentados, Documentos Notariales, a la .
escritura piiblica en la que se formalice dicha constitucion de hipoteca, al cumplirse todos los
requisitos exigidos en el articulo 31.2 del citado Texto Refundido.

En caso de encontrarnos ante un supuesto de hipoteca ordinaria, en la que
concurren simultaneamente el acuerdo de voluntades del acreedor y deudor hipotecario, el
sujeto pasivo se determinaria conforme a lo dispuesto en el articulo 29 del Texto Refundido que
establece que “sera sujeto pasivo el adquirente del bien o derecho y, en su defecto, las
personas que insten o soliciten los documentos notariales, o aquellos en cuyo interés se
expidan”.

Por tanto, ia condicion de sujeto pasivo recaeria sobre fa entidad acreedora a cuyo favor
se constituye la garantia hipotecaria, si bien seria de aplicacion lo dispuesto en el al articulo 45.
I. A} del Texio Refundido que declara “exentos del impuesto: a) El Estado y las Administraciones
publicas territoriales e institucionales vy sus establecimientos de beneficencia, cultura, Seguridad
Social, docentes o de fines cientificos”.
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Sin embargo, debe tenerse en cuenta que lo anteriormente expuesto no resulta de
aplicacion en el caso de la hipoteca unilateral a que se refiere el escritc de consulta, en la
que no tiene fugar la referida simuftaneidad en la concurrencia del acuerdo de voluntades entre
acreedor y deudor hipotecario. Es unilateral la hipoteca que se constituye por la voluntad
exclusiva del duefio de la finca hipotecada, sin constar con la correspondiente aceptacién del
acreedor. Se regula en el articulo 141 de la Ley Hipotecaria:

“En las hipotecas voluntarias constituidas por acto unilateral del duefio de la finca
hipotecada, la aceptacion de la persona a cuyo favor se establecieron o inscribieron se hara
constar en el Registro por nota marginal, cuyos efectos se retrotraeran a la fecha de constitucién
de la misma.

Si no constare la aceptacion después de transcurridos dos meses, a contar desde el
requerimiento que a dicho efecto se haya realizado, podra cancelarse la hipoteca a peticién del
duefio de la finca, sin necesidad de la persona a cuyo favor se constituyd.”

A la vista de dicho precepto es necesario distinguir entre la hipoteca ordinaria y la
hipoteca unilateral, en cuanto a la determinacién del sujeto pasivo, siempre recordando que nos
encontramos ante la constitucién de un derecho real de hipoteca por un sujeto pasivo del
Impuesto sobre el Valor Afiadido, no sujeta a la modalidad de transmisiones patrimoniales
onerosas.

A diferencia de la hipoteca ordinaria antes examinada, en la que la condicién de sujeto
pasivo recaia sobre la figura del acreedor hipotecario en cuanto adquirente del derecho real de
hipoteca, en la hipoteca unilateral, al estar pendiente de aceptacién por el acreedor, no es
posible aplicar el primero de los criterios establecidos en el articulo 29 del Texto Refundido,
siendo necesario acudir, seglin la regla alternativa que establece dicho precepto, a la persona
que haya instado la expedicion del documento, es decir, el deudor hipotecario, por lo que,
traténdose de hipoteca unilateral resulta irrelevante a favor de quien se constituya, ya sea una
Administracion publica o un particular, pues en nada afecta a su tributacion.

Por lo que se refiere a la posterior aceptacion de la hipoteca unilateral que corresponde
hacer a la persona a cuyo favor se haya constituido la hipoteca, a juicio de este Centro Directivo
no puede afirmarse que concurran los cuatro requisitos exigidos en el articulo 31.2 del Texio
Refundido para configurar el hecho imponible de la cuota gradual, pues no parece gue tenga
por objeto cantidad o cosa valuable. En este sentido cabe destacar que lo valuable no es la
aceptacion de la garantia, sino la propia garantia, esto es, la obligacion que se garantiza con la
hipoteca {por eso, en los préstamos con garantia, segin el articulo 30.1 del TRLITP, la base
imponible esta constituida por el importe de la obligacion o capital garantizado), y dicha garantia
ya se gravo en la constitucion.
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En otras palabras, no cabe considerar al acto de aceptacién de la hipoteca unilateral
como un acto nuevo, independiente y auténomo de su constitucion, sino como un acto accesorio
o complementario de ésta, ya que la aceptacion de la hipoteca unilateral no tiene un contenido
valuable diferente del que representa [a garantia que se constituyd previamente.

Entender lo contrario supondria una doble imposicion de un (Onico objeto valuable, lo
cual resuita contrario a la finalidad de la Ley.

B} Hipoteca constituida por un particular no sujeto pasivo de IVA:

Si el que constituye la hipoteca unilateral es un particular que no sea sujeto pasivo del
IVA, la operacion estara sujeta al concepto de transmisiones patrimoniales onerosas. El articulo
8.c) del TRLITP establece que sera sujefo pasivo del impuesto “aguél a cuyo favor se realice
este acto”.

En el supuesto de hipoteca unilateral el sujeto pasivo resulta temporalmente
indeterminado hasta su posierior aceptacion; el gravamen no podra exigirse hasta que se
produzca la aceptacién y si ésta no llega a producirse la liquidacion no podra exigirse.

Si la aceptacion llega a tener lugar, sera sujeto pasivo el acreedor hipotecario, que al
ser la Administracion resultara exenta del impuesto en funcion del articulo 45.1.A) del TRLITP. Si
no se llegara a aceptar la hipoteca unilateral, la escritura, al no tributar por el concepto de
transmisiones patrimeoniales onerosas, tributard por el concepto de actos juridicos
documentados siendo sujeto pasivo del Impuesto la persona que inste el documento, es decir el
consultante, no el acreedor hipotecario que nunca ha llegado a aceptar la hipoteca, sin que
pueda aplicarse la exencién que establece el articulo 45.1.A) al ser el sujeto pasivo del impuesto
un particular y no la Administracion.

Por io tanto, siempre y cuando, el consultante ya no sea sujeto pasivo del IVA,
Onicamente podra ser sujeto pasivo del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados {ITPAJD) por el concepto de actos juridicos documentados cuando la
Administracion no acepte la hipoteca unilateral, si la Administracion acepta la hipoteca, ésta
sera sujeto pasivo por el concepto de transmisiones patrimoniales onerosas, pero estara exenta
del mismo en viriud del articulo 45.1.A.

Si el consultante fuera sujeto pasivo del IVA en el momento de constituir la hipoteca
unilateral tributara, en todo caso, por el concepto de actos juridicos documentados del ITPAJD.
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C) Hipoteca a constituir: ordinaria o unilateral

Como hemos visto, la tributacion es diferente segtin se trate de una hipoteca ordinaria
en vez de una hipoteca unilateral. El supuesto mas comtin en los casos de aplazamientos y
fraccionamientos, es la hipoteca unilateral, pero cabe preguntarse si seria posible establecer
una hipoteca ordinaria, con las consecuencias fiscales que acabamos de ver.

En este sentido, sefialar que, el articulo 82 de la Ley General Tributaria, establece las
garantias para el aplazamiento y fraccionamiento del pago de la deuda tributaria, sefialando
que, para garantizar los aplazamientos o fraccionamientos de la deuda tributaria, la
Administracion tributaria podra exigir que se constituya a su favor aval solidario de entidad de
crédito o sociedad de garantia reciproca o certificado de seguro de caucion.

Cuando se justifique que no es posible obtener dicho aval o certificado o que su
aportacién compromete gravemente la viabilidad de la actividad economica, la Administracion
podra admitir garantias que consistan en hipoteca, prenda, fianza personal y solidaria u otra
que se estime suficiente, en la forma que se determine reglamentariamente. Por tanto, solo de
forma subsidiaria se pueden admitir otro tipo de garantias como la hipoteca.

El articulo 48 del Reglamento General de Recaudacion, establece en el punto 4, que la
suficiencia econdmica y juridica de las garantias sera apreciada por el érgano competente para
la tramitacion del aplazamiento o fraccionamiento.

Cuando dicha apreciacion presente especial complejidad, se podra solicitar informe de
otros servicios técnicos de la Administracion o contratar servicios externos. Asimismo, el organo
competente para tramitar el aplazamiento o fraccionamiento podra solicitar informe al organo
con funciones de asesoramiento juridico correspondiente sobre la suficiencia juridica de la
garantia ofrecida.

El apartado 6 del articulo 48 del RGR, establece que, la garantia debera formalizarse en
el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente al de la notificacion del acuerdo de
concesion cuya eficacia quedara condicionada a dicha formalizacién, estableciéndose en el
apartado 7, las consecuencias en el caso de no haberse formalizado las garantias.

Por ultimo el apartado 8, sefala que La aceptacion de la garantia serd competencia del
organo que deba resolver el aplazamiento o fraccionamiento solicitado. Dicha aceptacion se
efectuara mediante documento administrativo que, en su caso, sera remitido a los registros
publicos correspondientes para que su contenido se haga constar en estos.

Por tanto, teniendo en cuenta que, la garantia debe formalizarse en el plazo de dos
meses a partir del dia siguiente al de la notificacién, y que la misma debera ser aceptada por el
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organo compelente para resolver el aplazamiento o fraccionamiento, mediante documento
administrativo gue, en su caso, sera remitido a los registros publicos correspondientes para que
su contenido se haga constar en estos, se concluye que sdlo es posible constituir hipotecas
unilaterales en garantia de aplazamientos o fraccionamientos.

Coriclusiones:

- La hipoteca, es un medio subsidiario para garantizar aplazamientos o
fraccionamientos, y solo cabe establecer hipotecas unilaterales, constituidas en el plazo de dos
meses desde la concesion del aplazamiento o fraccionamiento, y una vez constituidas, el drgano
concedente del aplazamiento efectuard la aceptacion de la misma mediante documento
administrativo que, en su caso, sera remitido a los registros publicos correspondientes para que
su contenido se haga constar en estos.

- La hipoteca constituida por una entidad que sea sujeto pasivo de IVA, a favor de una
Administracion Publica no esta sujeta a la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas
conforme a lo dispuesto en el articulo 7.5 del Texto Refundido del ITP y AJD, debiendo tributar
por la cuota variable del Documento Notarial de la modalidad de Actos Juridicos Documentados
al concurrir los requisitos establecidos en el articulo 31.2 del citado cuerpo legal.

- Tratandose de una hipoteca unilateral del art. 141 de la Ley Hipotecaria, pendiente de
aceptacion en el momento de su inscripcion, no puede ser sujeto pasivo el adquirente del bien o
derecho, por lo que es necesario acudir, seglin la regla alternativa del art. 29, a la persona que
haya instado fa expedicién de los documentos, que sera el deudor hipotecario.

- La posterior aceptacion de la hipoteca unilateral carece de contenido econdmico por

lo que no redne los requisitos exigidos para tributar por el art. 31.2. Lo valuable no es la

aceptacion de la garantia, sino la propia garantia, no siendo el acte de aceptacion de la hipoteca

* unilateral un acto nuevo, independiente y autonomo de su constitucién, sino accesorio o

complementario de ésta. Entender lo contrario supondria una doble imposicion de un dnico
objeto valuable, contrario a la finalidad de [a Ley.

- Cuando la hipoteca la constituye un no sujeto pasivo de IVA tributara por TPO siendo
el sujeto pasivo temporalmente indeterminado. Una vez aceptada, el sujeto pasivo sera el
garantizado con aplicacion en su caso de las exenciones que correspondan. De no aceptarse
debe tributar por AJD, siendo sujeto pasivo del Impuesto la persona que inste el documento y
ello si una vez transcurrido el plazo de dos meses desde el requerimiento la aceptacion no se
ha producido.
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— Los criterios anteriores seran aplicables en todos los casos de constitucién de
hipoteca unilateral a favor de la Administracion Pablica.

14. Mantenimiento de los bemneficios fiscales por adguisicion de vivienda
habitual en los supuestos de incumplimiento del plazo de tres afos siendo vivienda
habitual por enajenacion mediante subasta o adjudicacion en pago.

La cuestion es si un contribuyente que adquiere una vivienda para que constituya su
residencia habitual, pero no obstante, antes de tres afios desde su adquisicion la vende al no
poder hacer frente al pago de la hipoteca al haber guedado en situacion de desempleo. La
cuestién planteada es si perderia la condicion de vivienda habitual al haberse transmitido antes
de tres afios desde su adquisicion o por el contrario podria considerarse como una
circunstancia que exige necesariamente el cambio de vivienda.

El articulo 2, del Texto Refundido de las Disposiciones Dictadas por la Comunidad
Auténoma de Andalucia en materia de tributos cedidos, aprobado por el Decreto Legislativo
1/2009, de 1 de septiembre, establece que, “A los efectos previstos en esta Ley, se entendera
por vivienda habitual la que cumpla los requisitos contenidos en la normativa estatal del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas”.

En la normativa de! IRPF, respecto a la consideracion de vivienda habitual, se prevé la
excepcién al plazo de residencia de tres afios cuando concurran circunstancias que
necesariamente exijan el cambio de domicilio.

De la consulta V3087-11 y de ofras de la DGT se desprende que la expresion
circunstancias que necesariamente exijan el cambio de vivienda comporta una obligatoriedad en
dicho cambio, lo que significa la concurrencia de circunstancias ajenas a la mera voluntad o
conveniencia del contribuyente: no basta la concurrencia de cualquier circunstancia por la que
convenga cambiar de domicilio, sino que debe existir una relacion de causa-efecto, esto es,
concurrir alguna circunstancia que obligue a ese cambio anticipado sin completar el periodo
minimo de tres afios de residencia en {a vivienda.

En el caso planteado se alega la dificultad de afrontar el pago del préstamo hipotecario.
El criterio mantenido por la Direccién General de Tributos es que se trata de una circunstancia
sobrevenida gue por si misma y en todos los supuestos no implica ta exigencia de transmitir la
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vivienda, debiendo considerarse, en principio, una decision libre del contribuyente, no operando,
por tanto, la excepcion a la obligacion de permanencia continuada de, al menos, tres afios. No
obstante en aquellos supuestos en que, sin lugar a dudas, exija necesariamente el cambio de
domicilio no sera necesario cumplir el plazo de tres afios para poder considerar la vivienda
como habitual.

En cualquier caso, de considerar el contribuyente dicha circunstancia como necesaria
deberd justificarla y probarla suficientemente por cualquier medio de prueba admitido en
Derecho, segtin dispone el articulo 106 de la Ley General Tributaria (Ley 58/2003), ante los
organos de gestion e inspeccion de la Administracién Tributaria a quienes correspondera valorar
las pruebas, a requerimiento de los mismos.

De entenderse circunstancia necesaria, la enajenacion de la vivienda no conllevaria la
pérdida de su consideracion de vivienda habitual, manteniendo el derecho a los beneficios
fiscales que se hubiera aplicado.

Conclusion: Solo a la vista de las pruebas aportadas por los contribuyentes se podra
concluir si se trata de una de una circunstancia sobrevenida que exija necesariamente el
cambio de domicilio, en cuyo caso no sera necesario cumplir el plazo de tres afnos para poder
considerar la vivienda como habitual o en su defecto una decisidn libre del contribuyente.
Consideramos que, en principio, circunstancias sobrevenidas que provoquen una
enajenacion forzosa, incluyendo la dacién en pago a [a entidad de crédito, pueden
exigir necesariamente el cambio de domicilio .

15. Valoracién de Patrimonio Preexistente en el impuesto sobre Sucesiones
y Donaciones en el supuesto de conyuges casados en régimen de gananciales, y su
posterior valoracion efectos del Impuesto sobre el Patrimonio.

En la Consulta Vinculante de la Direccion General de Tributos del Ministerio de
Hacienda, en la Y0194-07, de 26 de enero, se irata el supuesto del fallecimiento de uno de los
conyuges casados en régimen de gananciales, en el que se plantea, si para la valoracion del
patrimonic preexistente se deben computar 0 no los bienes exentos del Impuesto sobre
Sucesiones, la Valoracién del patrimonio preexistente del cényuge viudo y en tercer lugar la
valoracion en el Impuesto sobre el Patrimonio del conyuge supérstite del inmueble adquiride por
la sociedad de gananciales.

35




Agenda Tributaria de Andatucia ,
CONSEJERIA DE HACIENDA Y ADMINISTRACION PUBLICA

En cuanto al Impuesto sobre Sucesiones y Domacicnes, se establecen dos
cuestiones, la primera es si para la valoracién del patrimonio preexistente se deben computar o
no los hienes exentos del Impuesto sobre Sucesiones, y la segunda la Valoracién del patrimonio
preexistente del conyuge viudo.

El articulo 22.3 de la Ley 29/87, reguladora del Impuesto sobre Sucesiones y
Donaciones, establece que en la valoracion del patrimonio preexistente del contribuyente se
aplicaran las siguientes reglas:

a) La valoracion se realizara conforme a las reglas del Impuesto sobre el Patrimonio.

c) En el patrimonio preexistente se incluira el valor de los bienes y derechos que el
conyuge que hereda perciba como consecuencia de la disolucién de la sociedad conyugal.

Por su parte el articulo 45 del Reglamento del Impuesto sobre Sucesiones y
Donaciones, aprobado por Real Decreto 1629/1991, de 8 de noviembre (BOE de 16 de
noviembre}, establece:

“Para la valoracion de! patrimonio preexistente del contribuyente se tendran en cuenta
las siguientes reglas;

a) La valoracion del patrimonio se realizara aplicando las reglas estabiecidas en el
Impuesto sobre el Patrimonio.

b) En el caso de adquisiciones por causa de muerte se excluira el valor de aquellos
bienes y derechos por cuya adquisicién se haya satisfecho el impuesto como consecuencia de
una donacién anterior realizada por el causante.

c) En el caso de adquisiciones por donacién u otro negocio juridico a titulo gratuito e
“inter vivos” equiparable, se excluird el valor de los bienes y derechos recibidos con
anterioridad del mismo donante que hubiesen sido objeto de acumulacion y por cuya
adquisicion se hubiese satisfecho el impuesto.

d) En el patrimonio preexistente del conyuge que hereda se incluird el valor de los
bienes que reciba como consecuencia de la disolucion de la sociedad conyugal.

e) En el caso de sujetos pasivos que tributen por obligacion real, solo se computara el
patrimonio sujeto con el mismo caracter en el Impuesto sobre el Patrimonio, sin perjuicio de la
aplicacion, cuando proceda, de lo dispuesto en las letras b) y ¢} anteriores.

f) La valoracion del patrimonio preexistente debera realizarse con relacién al dia del
devengo del impuesto.”
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Por otra parte el articulo 10.Uno de la Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre
el Patrimonio (BOE de 7 de junio y correccidn de errores de 2 de octubre), establece: “Los
bienes de naturaleza urbana o ristica se computaran de acuerdo a las siguientes reglas:

Uno: Por el mayor valor de los tres siguientes: el valor catastral, el comprobado por la
Administracion a efectos de otros tributos o el precio, contraprestacion o valor de adquisicion.”

En cuanto a si los bienes exentos forma parte del patrimonio preexistente, de la
normativa expuesta se deduce que, para calcular el patrimonio preexistente se deben computar
todos los bienes estén o no exentos, de no ser asi vendria expresamente recogido en la
normativa del Impuesto.

La segunda cuestion, es a la hora de valorar el patrimonio preexistente del conyuge
supérstite, se tendra en cuenta, tal y como dice la normativa, el valor establecido por el
Impuesto sobre el Patrimonio, es decir, el mayor valor entre el valor catastral, el valor
comprobado, o el valor de adquisicidon en relacion al dia del devengo del Impuesto, con
independencia de la valoracion realizada para determinar la masa hereditaria.

Por dltimo, en cuanto al valor que los inmuebles tendran en el Impuesto sobre el
Patrimonio, el inmueble se adquirid en régimen de gananciales y fallecido el marido de la
consultante, esta adquiere la mitad adicional a la que ya poseia. En resumen y conforme a los
datos que se facilitan, la consultante seria propietaria a 31 de diciembre de la totalidad del piso.

Ahora bien, la regla del "mayor valor” a que se ha hecho referencia debe acompasarse
a la paulatina adquisicion del derecho sobre el inmueble. De acuerdo con lo expuesto, la regla
de mayor valor establecida por el articulo 10 de la Ley 19/1991 debera aplicarse, de forma
separada, al 50% inicial y al 50% posterior adquirido por el fallecimiento del marido.

Conclusiones:

En cuanto al Impuesto sobre Sucesiones, se computard en el patrimonio
preexistente del conyuge supérstite la mitad de los bienes adquiridos en gananciales, con
independencia de que estén o no exentos en el impuesto schre el Patrimonio.

Respecto al valor de fa mitad de gananciales que no forma parte de la herencia y
que se adjudica al conyuge supérstite, se valorara segiin ias reglas del impuesto sobre
el Patrimonie, sin que se pueda valorar atendiendo al valor que esos mismos bienes hayan
tenido a efectos de sucesiones por la restante mitad que forma parte de la masa hereditaria.
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En otros términos, en cuanto a la declaracion del Impuesto sobre el Patrimonio del
conyuge supérstite hay que tener en cuenta dos valoraciones distintas. Para los bienes que ya
tenia por gananciales hay tomar el valor que éstos tienen al realizar la declaracion (el catastral,
el de adquisicion o el comprobado por tributos, no incluyendo en este supuesto al tributo
relativo a la herencia).

Respecto al 50% que adquiere por herencia, puede tomarse el valor comprobado en el
Impuesto de Sucesiones.

16. Tributacién de arrendamientos financieros y ejercicio anticipado de
opcion de compra en arrendamientos financieros.

Las operaciones de arrendamiento financiero, asi como el ejercicio anticipado de la
opcion de compra, han sido objeto de analisis entre otras, en las Consultas Vinculantes
CV1479-11 y CV 2123-2010, si bien, la Sentencia del Tribunal Supremo de 11 de junio de
2012, obligaba a matizar el criterio establecido en las mismas respecto al ejercicio anticipado
de la opcion de compra.

Los contratos de arrendamiento financiero, también conocidos como contratos de
“leasing”, son aquellos que tienen por objeto exclusivo la cesién de uso de bienes muebles o
inmuebles, adquiridos para dicha finalidad segln las especificaciones del futuro usuario, a
cambio de una contraprestacion consistente en el abono periédico de las correspondientes
cuotas, incluyendo a su término, necesariamente, una opcion de compra a favor del usuario,
segun establece imperativamente el apartado 1 de la disposicion adicional séptima de la Ley
26/1988, de 29 de julio, de Disciplina e Intervencion de las Entidades de Crédito.

Al tratarse los contratos de “leasing” de operaciones empresariales, realizadas por
empresas para personas o entidades que realicen actividades economicas, tanto las cuotas
periodicas como el ejercicio de la opcién de compra se encuentran sujetas al Impuesto sobre el
Valor Anadido {fVA}, por lo que no pueden estar sujetas, en ningin caso a la modalidad de
transmisiones patrimoniales onerosas del ITP.

Por otra parte, sefalar que la Direccion General de Tributos, en cuanto al ejercicio
anticipado de la opcién de compra antes de la finalizacion del contrato, ha estimado que la
operacton no puede considerarse como el ejercicio del derecho de opcion de compra inherente
a un contrato de arrendamiento financiero, puesto que dicho contrato ha dejado de tener tal
caracter. En consecuencia, no resultaria de aplicacion la excepcion a [a exencion en el Impuesto
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sobre el Valor Ahadido de las segundas y ulteriores entregas de edificaciones efectuadas en el
ejercicio de la opcion de compra inherente a un conirato de arrendamiento, por empresas
dedicadas habitualmente a realizar operaciones de arrendamiento financiero y quedara sujeta al
concepto de Transmisiones Patrimoniales Onerosas siendo la base imponible el valor real del
bien que se transmite.

No obstante, esta consideracion relativa al ejercicio anticipado del ejercicio de la opcidn
de compra, hay que matizarla con lo establecido en la Sentencias del Tribunal Supremo de 11
de junio de 2012, El Alto Tribunal considera que, en el que caso de que se adelantara el
ejercicio de la opcion de compra en el marco de un contrato de arrendamiento financiero; este
ejercicio anticipado de la opcién de compra sobre un inmueble resulta inherente a la propia
naturaleza de los contratos de arrendamiento financiero, por lo que no habria de aplicarse la
exencion a efectos def IVA y la consiguiente sujecion de la operacion al ITP y AlD.

Y ello debido a que el adelanto del ejercicio de la opcion de compra de un inmueble
correspondiente a un leasing inmobiliario significa, en definitiva, el ejercicio de la misma, y no
una segunda o ulterior entrega sujeta pero exenta de IVA y sujeta en consecuencia a la
Modalidad Transmisiones Patrimoniales Onerosas del TP y AJD.

Ahora bien, se ha producido una modificacion en la Ley 37/92, reguladora de! IVA,
operada por la Ley 17/2012, de Presupuestos, que establece en el articulo 20.Uno 22°. A),
relativa a las exenciones de las segundas y ulteriores entregas de edificaciones, incluidos los
terrenos en que se hallen enclavadas, cuando tengan lugar después de terminada su construc
cion o rehabilitacion, que la exencion prevista en este nimero no se aplicara:

al A fas entregas de edificaciones efecifuadas en ef efercicio de la opcion de compra
inherente a un contrato de arrendamiento, por empresas dedicadas habffualmente a realizar
operaciones de arrenidamiento financiero. A estos efeclos, el compromiso de ejercitar fa opcion
de compra frente al arrendador se asimilard al efercicio de la opcion de compra.

Anadiendo la citada Ley que, “Los coniralos de arrendamiento financiero a gue se
refiere el parrafo anterior tendran una duracion minima de diez afios.” '

Conclusiones:

Primera: Los contratos de arrendamiento financiero que tienen por objeto bienes
inmuebles deben documentarse en dos escrituras pablicas- una por la constitucién de los
contratos, otra por el ejercicio de la opcién de compra- para su inscripcion en el Registro de la
Propiedad. Dichas escrituras publicas cumplen todos los requisitos previstos en el articulo 31.2
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del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados para quedar sujetos a la cuota gradual de la modalidad de actos juridicos
documentados, documentos notariales, de dicho impuesto.

Segunda: La base imponible de la mencionada cuota gradual, segin el articulo 30.1
del texto refundido de la Ley del impuesto, debe integrarse por el valor declarado, es decir, la
cantidad o cosa valuable. En el caso de las operaciones de arrendamiento financiero, la
escritura publica que documente la constitucion del contrato queda gravada por la cuota
gradual por tedas las cantidades correspondientes a fas cuotas periodicas (la base
imponible incluye tanto la parte correspondiente a la recuperacion del coste o valor del bien
inmueble, como la parte de los intereses financieros, sin incluir el valor residual).

En consecuencia, al ejercitarse la opcién de compra, ya se ha satisfecho una parte
del valor del bien de que se trate {todo el valor del bien salvo el llamado “valor residual”). Por
ello, en la segunda escritura publica, que documentara el ejercicio de la opcion de compra, la
base imponible debe limitarse a la cuantia por la que se ejercite dicha opcidén de
compra, sin que deban incluirse las cuantias correspondientes a las cuotas periédicas, puesto
gue ya se declararon en la escritura publica de constitucion del arrendamiento financiero.

Tercera: Si se adelanta el ejercicio de opcién de compra antes de la finalizacion
del contrato, hay que tener en cuenta si la misma se ejercita anticipadamente una vez
transcurrido o no el plazo de diez afios para que se considere en su caso como exenta o no.

Asi si el ejercicio anticipado de la opcion de compra se realiza una vez
transcurrido diez afios, la operacion debe considerarse como el ejercicio del derecho de
opcion de compra inherente a un contrato de arrendamiento financiero, por lo que tributaria
igual que si el ejercicio de la opcion de compra se realizara en el plazo fijado en el contrato de
arrendamiento financiero y no anticipadamente, siendo esto irrelevante, a los efectos de la
tributacion.

Ahora bien, si el ejercicio anticipado de la opcion de compra, se ejercita antes
de que transcurra el periodo de diez afies, en ese caso, la operacion no puede
considerarse como el ejercicio del derecho de opcidn de compra inherente a un contrato de
arrendamiento financiero, puesto que dicho conirato ha dejado de tener tal caracter a efectos de
la Ley del IVA. En consecuencia, no resultaria de aplicacion la excepcion a la exencion en el
Impuesto sobre el Valor Anadido de las segundas y ulteriores entregas de edificaciones
efectuadas en el ejercicio de la opcion de compra inherente a un contrato de arrendamiento,
por empresas dedicadas habitualmente a realizar operaciones de arrendamiento financiero y
quedara sujeta al concepto de Transmisiones Patrimoniales Onerosas siendo la base imponible
el valor real del bien gue se transmite.
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17. Aportacion de fincas hipotecadas en ampliaciones de capital de
sociedades o en la constitucion de ias mismas, con asuncién de la deuda.

La aportacion de fincas hipotecadas en ampliaciones de capital de sociedades o en la
constitucién de las mismas, con asuncién de la deuda, ha sido recientemente objeto de analisis
en la Consulta Vinculante de la Direccion General de Tributos del Ministerio de Hacienda, en la
CV1710-12, de 06 de septiembre de 2012

La constitucion o ampliacién de capital, presenta la caracteristica especial de que el
desembolso de las acciones se lleva a cabo mediante la aportacion de un inmueble hipotecado
en garantia de un préstamo concedido por una entidad financiera.

La aportacién del inmueble constituye la contrapartida del valor de las acciones que va
a recibir el titular del inmueble, produciéndose ademas, la sustitucion del deudor original, el
titular del inmueble hipotecado, por un nuevo deudor, la entidad que amplia capital,
constituyendo lo que se denomina asuncién de deuda.

Por tanto, en la referida operacion se produce fa fransmision de unos bienes inmuebles
efectuada por un particular a favor de una sociedad, transmision que constituye el hecho
imponible de la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas al tratarse de la
transmisién onerosa de un bien integrado en el patrimonio de una persona fisica, y por otro
lado, a cambio de la entrega de los bienes inmuebles en cuestién, la sociedad receptora efectiia
una contraprestacion mixta, ya que realiza una ampliacion de su capital social y, ademés,
asume la deuda pendiente por la adquisicién de los inmueble que recibe {y que esta gravado
con una hipoteca en garantia de dicha deuda}.

De las dos partes de la contraprestacion, la primera configura el hecho imponible de la
modalidad de operaciones societarias, por el concepto de aumento de capital. La sujecidon a
esta modalidad implica necesariamente la no sujecion a la modalidad de transmisiones
patrimoniales onerosas de la parte de lfos inmuebles que se entrega como aportacién no
dineraria para la suscripcion de las participaciones de [a sociedad limitada.

En sintesis, la transmision de los bienes inmuebles a cambio de participaciones de Ia
sociedad y de la asuncién de la deuda pendiente por la adquisicién de los inmuebles supone
la realizacion de dos hechos imponibles gravados por el Impuesio sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, si bien uno de ellos estd sujeto a la
modalidad de transmisiones patrimeniales onerosas (la parte de los inmuebles que se
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entrega a cambio de la asuncién de la deuda), mientras que el otro lo esta a la modalidad
de operaciones societarias (la parte de los inmuebles que se entrega como aportacién no
dineraria por la suscripcion de las participaciones).

El articulo 4 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre (BOF de 20 de
octubre de 1993) sefiala que “A una sola convencion no puede exigirsele mas que el pago de
un solo derecho, pero cuando un mismo documento o contrato comprenda varias convenciones
sujetas al impuesto separadamente, se exigira el derecho sefialado a cada una de aquélias,
salvo en los casos en que se determine expresamente otra cosa".

Reconociendo la existencia de dos convenciones, se manifestaban ya la consulta de la
DGT de fecha 26 de noviembre de 2002 sefialando que si a la aportacion de un inmueble
hipotecado a una sociedad que amplia capital se afade la asuncion de la deuda por parte de la
entidad adjudicataria del inmueble, esta segunda operacion es otra convencién, distinta de la
transmision del inmueble, por lo que debe gravarse separadamente de aquélla (Consulta 1846-
02 y posteriormente consulta 0252-05 de 15 de septiembre de 2005).

Por tanto hay dos convenciones que serian

A) Ampliacién de capital: Como se ha seflalado anteriormente constituye hecho
imponible de la modalidad de operaciones societarias conforme al articulo 19.1 del Texto
Refundido, si bien exento de conformidad con lo estableciendo en el articulo 45.1.B.11, en la
redaccion dada por el articulo 3 del Real Decreto-ley 13/2010, de 3 de diciembre.

B) Adjudicacion en pago de asuncién de deudas:

Aqui a su vez se deben distinguir dos conceptos: la asuncion de deudas y la
adjudicacion de bienes en pago de la misma.

La asuncién de deuda no es una figura reconocida en el Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados como hecho imponible en el articulo 7 del Texto
Refundido y como tal no debe tributar en el Impuesto la constitucion de dicha figura; por el
contrario, si lo es la adjudicacidon expresa de bienes en pago de la asuncién de deuda
que el Texto Refundido equipara a la transmision en los términos establecidos en el articulo
7.2.A) : “Se consideraran transmisiones patrimoniales a efectos de liquidacion y pago del
impuesto: A} Las adjudicaciones en pago y para pago de deudas, asi como las adjudicaciones
expresas en pago de asuncion de deudas.|(...)"

Estara obligado al pago del impuesto a fitulo de contribuyente, y cualesquiera que sean
las estipulaciones establecidas por las partes en contrario en las transmisiones de bienes y
derechos de toda clase, el que los adquiere, siendo la Base imponible el valor real del bien
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transmitido o del derecho que se constifuya o ceda. Unicamente seran deducibles las cargas
que disminuyan el valor real de los bienes, pero no las deudas aunque estén garantizadas con
prenda o hipoteca.

Conclusiones: En una ampliacion de capital en la que el desembolso de las accicnes
se lleva a cabo mediante la aportaciéon de un inmueble hipotecado en garantia de un préstamo
concedido por una entidad financiera, se producen dos hechos imponibles.

El hecho imponible de la modalidad de operaciones societarias, por el concepto de
aumento de capital, conforme al Art. 19.1 del Texto Refundido y exento en virtud del Art.
45.1.B.11 dei mismo cuerpo legal. La sujecion a esta modalidad implica la no sujecion a la
modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas de la parte de los inmuebles que se
entrega como aportacion.

Por otro lado la sociedad asume la deuda pendiente por la adquisicion de los inmueble
que se le transmiten, transmision que constituye hecho imponible de la modalidad de
transmisiones patrimoniaies onerosa como adjudicacion en pago de asuncion de
deudas prevista en el Art. 7.2.A del Texto Refundido del ITP y AJD.

18. Disolucion de sociedad extranjera, con adjudicacién de bienes
inmuebles a los socios.

La disolucion de sociedad exiranjera, con adjudicacion de bienes inmuebles a los
socios, ha sido recientemente objeto de analisis en la Consulta Vinculante de la Direccion
General de Tributos del Ministerio de Hacienda, en la V2254-11, de 26 de septiembre de 2012

Se trata de una sociedad mercantil {belga) que posee un inmueble en Espafa y no tiene
establecimiento permanente en Espafa. En el proceso de liquidacion al socio unico, residente
en Bélgica, se le adjudicara dicho inmueble.

El articulo 1 del texto refundido del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre
(BOE de 20 de octubre), establece que:

“1. El Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados es
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un fributo de naturaleza indirecta que, en los términos establecidos en los articulos siguientes,
gravara:

1.° Las transmisiones pattimoniales onerosas.
2.° Las operaciones societarias.
3.° Los actos juridicos documentados.

2. En ningtin caso, un mismo acto podra ser liquidado por el concepto de transmisiones
patrimoniales onerosas y por el de operaciones societarias.”

Por otra parte, el articulo 6 del mismo texto legal referente al ambito de aplicacién del
impuesto, establece que:

“1. El impuesto se exigira:

A} Por las transmisiones patrimoniales onerosas de bienes y derechos cualquiera que
sea su naturaleza, que estuvieran situados, pudieran ejercitarse o hubieran de cumplirse en
territorio espafiol o en territorio extranjero, cuando, en este Gltimo supuesto, el obligado al pago
del impuesto tenga su residencia en Espana. No se exigira el impuesto por las transmisiones
patrimoniales de bienes y derechos de naturaleza inmobiliaria, sitos en territorio extranjero, ni
por las transmisiones patrimoniales de bienes y derechos, cualquiera que sea su naturaleza
que, efectuadas en ferritorio extranjero, hubieren de surtir efectos fuera de! territorio espafiol.

B} Por las operaciones societarias realizadas por entidades en las que concurra
cualquiera de las siguientes circunstancias:

a) Que tengan en Espana la sede de direccion efectiva, entendiéndose como tal el lugar
donde esté centralizada de hecho la gestion administrativa y la direccion de fos negocios.

b) Que tengan en Espana su domicilio social, siempre que la sede de direccion efectiva
no se encuentre situada en un Estado miembro de la Comunidad Econémica Europea o,
estandolo, dicho Estado no grave lfa operacion societaria con un impuesto similar.

¢} Que realicen en Espafia operaciones de su trafico, cuando su sede de direccion
efectiva y su domicilio social no se encuentren situados en un Estado miembro de la Comunidad
Econdmica Europea o, estandolo, estos Estados no graven la operacion societaria con un
impuesto similar.”
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Conclusiones:

Si la entidad realiza operaciones en Espadia v la adjudicacion del bien inmueble
situado en Espafia se realiza al (inico socio en proporcion a su participacion en la sociedad, la
adjudicacion constituiria una disolucién de la sociedad exiranjera que realiza
operaciones de su trafico en Espaifia, lo que constituye el hecho imponible de la
modalidad de "operaciones societarias" del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
y Actos Juridicos Documentados, que deberia tributar a cargo del socio adjudicatario del bien
inmueble sobre el valor real del bien adjudicado, sin deduccion de deudas ni gastos, vy aplicando
a este valor real el tipo de gravamen del 1 por 100, todo ello segin resulta de los articulos 19,
20, 23, 25 y 26 del vigente texto refundido del impuesto.

En el caso de que la entidad belga no realizara operaciones en Espaiia, dado que
la operacion no quedaria sujeta por el concepto de operaciones societarias, quedaria sujeto por
el conceplo de transmisiones patrimoniales onerosas en virtud del articulo 7 del texio
refundido del impuesto.

19. Tributacion de las actas de notoriedad complementarias de fitulo
publico

Se trata de determinar la tributacién que corresponde a un acta de notoriedad que se
tramita a instancias de herederos que tienen titulo pablico de herencia, por el que se ha
satisfecho el Impuesto sobre Sucesiones, pero exigiéndose doble titulo para inmatricular una
finca efectdan, con ese fin, acta de notoriedad complementaria a dicho titulo publico.

Este tipo de actas no son frecuentes en tanto los herederos con titulo publico de
adquisicion cuando transmitieran su derecho el nuevo adquirente podria inmatricular sin
problemas al realizar esta segunda adquisicion también en escritura publica constituyendo asi el
doble titulo; pero a veces necesitan la inmatriculacion para hipotecar ia finca o por otros
motivos, en estos casos se acude al acta de notoriedad que complete el titulo.

El articulo 7.2.C) del Texto Refundido del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados sujeta a tributacion fos expedientes de dominio, fas aclas de
noloriedad, las actas complementarias de docurnentios publicos a que se refiere el Titulo VI de
/a Ley Hipotecaria y las certificaciones expedidas a los efectos del articulo 206 de la misma Ley,
a menos que se acredife haber satisfecho el impuesto o la exencion o no sufecion por la
fransmision, cuyo titulo se supla con ellos y por los mismos bienes que sean objeto de unos u
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otras, salvo en cuanto a la prescripcion cuyo plazo se computars desde fa fecha del expediente,
acta o certificacion. En el mismo sentido se expresa el articulo 11.1. C} del Reglamento del
Impuesto aprobado por Real Decreto 828/1995, de 29 de mayo.

El articuto 199 de la Ley Hipotecaria estable /a2 inmatricilacion de fincas que no estén
inscritas a favor de persona alguna se practicard:

a) Mediante expediente de dorninio.

b} Mediante el titulo piblico de su adquisicion, complementado por acta de
notoriedad cuando no se acredite de modc fehaciente el titulo adquisitivo def
transmitente o enafenante.

¢) Mediante ef certificado a que se refiere e arliculo 206, sdlo en los casos que en ef
mismo se indican.

Por su parte, el Reglamento Hipotecario, aprobado por Decreto de 14 de febrero de
1947, en su articulo 298 dispone:

1. Con arreglo a lo dispuesto en los articulos 199, pérrafo b).... de laley, la
inmatriculacion de fincas no inscritas a favor de persona alguna se practicard mediante ef titulo
piiblico de su adquisicion, en los siguientes casos:

1° Siermpre que el transmitente o causante acredite la previa adquisicion de la finca que
se pretende inscribir mediante doctrmento fehaciente.

2° En su defecto, cuando se complemente el titulo piblico adguisitivo con un
acta de notoriedad acreditativa de que el transmitente o causante es tenido por
duerio.

£ acta de notoriedad complementaria, tendrd por objeto comprobar y declarar la
notoriedad de que el transmitente de la finca o fincas que se pretendan
inmatricular es tenido como dueiio de ellas, a juicio del Notario autorizante, y se
framitard conforme al articulo 209 del Reglamento Notarial, pudiendo autorizarse al tiempo o
con posterioridad al titulo publico af que complementa.

Conclusién: De los preceptos transcritos se desprende que el acta de notoriedad
complementaria no suple el titulo de los herederos que ya tienen titulo publico y esta liquidado
del Impuesto sucesorio sino el del causante de dicha herencia, del que no consta su
presentacion a liquidacién, no cumpliéndose, por tanto, la excepcion prevista en las normas del
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ITPYAID para excepcionar la tributacion, debiendo fributar por el concepto Transmisiones
Patrimoniales Onerosas en los términos del articulo 7.2.C) del Texto Refundido.

20. Tributacion de la constitucién de fianzas de arrendamiento

El articulo 36.1 de fa Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos,
estable que & /a cefebracidn def contrafo sera obligatoria fa exigencia y presiacion de fianza en
melglico en cantidad equivalentte a una mensualidad de renta en el arrendamiento de viviendas
¥ de dos en ef arrendamiento para uso distinto del de vivienda. ........... 5. Las parfes podran
pactar cualquier tipo de garantia del cumplimiento por el arrendatario de sus oblfigaciones
arrendalicias adicional a fa fianza en metalico.

Por su parte la Disposicion Adicional Tercera de la Ley citada, dispone: fas
Comunidades Autdnomas podrdn establecer la obligacion de que los arrendadores de finca
urbana sujelos a la presente Ley depositen el importe de la fianza regulada en el articulo
36.1 de esta Ley, sin devengo de interés, a disposicion de la Administracion autondmica o del
ente publico que se designe hasta la extincion def correspondiente confrato. S franscurrido un
mes desde la finalizacion def confrafo, fa Administracion Aufonomica o ¢ enfe publico
competente no procediere a la devolucion de la canfidad depositada, ésta devengara ef inferés
legal correspondiente.

De lo anterior se desprende que el arrendatario en garantia del cumplimiento de sus
obligaciones entrega al arrendador {garantizado) una o dos mensualidades de renia que este
tiene la obligacidn de depositar en la Administracion autondmica.

El articulo 1822 del Cadigo Civil define ia fianza en los siguientes términos: For /a
fianza se obliga uno a pagar o cumplir por un fercero, en el caso de no hacerio éste.

Esta claro, que la figura a que se refiere la Ley de Arrendamientos Urbanos no es una
fianza en sentido técnico juridico; el arrendatario al entregar el importe de la mensualidad no
sale garante de un fercero sino garantiza obligaciones propias.

:Qué naturaleza tiene, entonces, la garaniia dada por el arrendatario? El articulo 1857
del Codigo Civil dispone: Son requisifos esenciales de los confratos de prenda e hipofeca:

17 Que se constituya para asegurar el cumplimiento de una obfigacion principal.
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El articulo 1684 que pueden darse en prenda todas fas cosas muebles que estin en ef
comercio, con tal que sean susceplibles de posesion. Por tanto, el dinero. Y el 1863 exige para
constituir ef contrato de prenda, que se ponga en posesion de ésta al acreedor, 0 a un tercero
de comun acuerdo.

Consideramos que el arrendatario en garantia del cumplimiento de sus obligaciones
mediante la entrega de la mensualidad de renta constituye a favor del arrendador un derecho
real de garantia, una prenda, en dinero, cuya posesion pasa por disposicion de la Ley no al
acreedor sino a un tercero, la Comunidad Autonoma. También se podria entender la existencia
de varias figuras superpuestas de una parte el derecho real de prenda a favor del arrendador y
de otra el depésito necesario a que se refiere el Codigo Civil.

Ahora bien, considerando que la constitucion de derechos de garantia, tanto reales,
como la prenda, o personales, como la fianza, constituyen hecho imponible del impuesto, que el
sujeto pasivo, base y tipo de gravamen es lo mismo para la prenda que para la fianza, se ha
entendido siempre mas préctico huir de disquisiciones tedricas y considerar que cuando fa Ley
de Arrendamientos Urbanos llama fianza a la garantia que presta el arrendatario es tal y en ese
concepto constituye hecho imponible de Transmisiones Patrimoniales Onerosas.

Conciusiones:

-La fianza a que se refiere el articulo 36 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, constituye hecho imponible del ITPAID al amparo del articulo 7.1.8)
del Texto Refundido.

- Cuando el que constituye la fianza {el arrendatario) sea sujeto pasivo de! Impuesto
sobre e! Valor Afiadido, la constitucion de fianza quedara no sujeta de conformidad con el
articulo 7.5 del citado Texto.

21. Interés de demora en liquidaciones tributarias sustitutivas de otras
anuladas por los tribunales

La cuestion del interés de demora en liquidaciones sustitutivas de otras anuladas ha
sido objeto de diversos pronunciamientos del Tribunal Supremo, asi en su Sentencia de 28 de
noviembre de 1997 {(casacion en interés de la ley n® 9163/96), indicod: “cuande se anula un
acto administrativo de liquidacion, cuya efjecucion se halla suspendida, al estimar parcialmente
un recurso administrativo o jurisdiccional, no ha lugar evidentemente a exigir intereses de

48




Agenda Tributaria de Andalucia
CONSEJERIA DE HACIENDA Y ADMINISTRACION PUBLICA

demora suspensivos (art. 61.4 de la LGT } por ef fiempo que ha durado iz suspension, pero al
practicar la nueva fiquidacion procederd exigir los intereses de demora, girados sobre la
cuota fiquidada de nuevo, y calculados por el periodo de liempo gque media desde el dia
siguiente a la terminacion del plazo de presentacion de la declaracion-autoliguidacion, hasta la
fecha en que se entiende practicada la nueva liguidacion.

En definitiva, que cuando se anufa un acto administrativo de liquidacion, cuya efecucion
se haflaba suspendida, af estimarse parcialmente un recurso administrativo o jurisdiccional, fos
intereses que procede exigir, al practicar fa nueva liquidacion, son los puramerife
indemnizatorios y resarcitorios del refraso en ef pago y eflo para compensar, con arreglo af
maddulo objetivo del coste financiero, ef perjuicio consistente en la indisponibilidad de cantidades
dinerarias que fueran legalmente debidas.

En la misma linea argumental abundé el TS en su Sentencia de 6 de julio y 18 de
noviembre de 2004, 18 de noviembre de 2006 y en ofra mas reciente de 9 de febrero de
2012, indicando en esta ultima “£n definitiva, cuando la reclamacion prospera integramente,
como la liquidacion es absolulamente improcedente, no existe deuda tributaria ni por tanto
intereses de demora imputables al importe de fa misma pero en cambio cuando la deuda
permmanece aunque disminuida en su cuantia a causa de una estimacion sdlo parcial de la
reclamacion, continua presente la obligacion de satisfacer intereses por su importe durante el
periodo de suspension, pues la cuota fributaria subsiste...”

En dos sentencias del dia 14 de junio de 2012, una conociendo de recurso de casacion
5043/2009 , otra de recurso 6219/2009, introducen matizaciones en la anterior doctrina,
dejandola, para cuando la nueva liguidacion sea ejecucion de una resolucion que estime de
manera parcial una reclamacion, pero no cuando la nueva liguidacion sea dictada con ocasion
de la ejecucion de la estimacién por causas sustantivas de una reclamacion economico-
administrativa que no conducen a la nulidad de plenc derecho de la liquidacion impugnada,
indicando en ambos casos gue ain cuando el procedimiento tributario se haya iniciado
mediante una auloliguidacion -como aconfece en este caso- en ef supuesto de que la misma,
comao consecuencia de la actividad inspectora, hava dado lugar a una liguidacion practicada por
fa Administracion, ahf fermina ef recorrido de las consecuencias en cuanto a fa mora def sujefo
pasive def tributo, de modo que si esta liquidacion administrativa es a su vez anulada en fa via
economico-administrativa o jurisdiccional ya no sera posible imputar ef refraso consecuente en
el pago de la deuda fributaria al contribuyente sorprendido por la ilegalidad comelida por fa
propia Administracion, doctrina incluso aplicable con anferioridad a al vigencia de la Ley General
Tribularia de 2003 y que, como preciso corolario, prodice ef efecto de que aceptemos /la
postura de la parfe recurrente, en el sentido de fijar como dia final del computo de los
intereses de demora ef de Ia fecha en la que el Inspector Jefe dicto fa liquidacion definifiva
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después anulada por ef TEAR de Catalunia, esto es el 15 de febrero de 1996.

En Sentencia de 19 de noviembre de 2012 conociendo de recurso de casacion en
interés de Ley, el Tribunal Supremo se pronuncia de forma tangencial, en cuanto no forma parte
de la doctrina que se sienta, sobre los intereses de demora indicando que la actuacién
administrativa no puede tener consecuencias tampoco en la determinacicn de los infereses de
dermora, como ha reconocide esta Sala recientemente, reclificando su doctrina anterior, en las
dos sentencias de 14 de junio de 2012 {casaciones 6218/2009 y 5043/2009, al considerar,
tratandose del sistema de autoliquidacion, frente al criferio inicial de aplicar el interés de
demora por todo el fiempo transcurrido desde el fin del periodo voluntario hasta que la
Administracion dicta la nueva liguidacion, que la Administracion ha de tener en cuernta como dia
final de computo la fecha de la liquidacion administrativa inicialmente anufada.

La Ley General, en el segundo parrafo del articulo 26.1 indica /a exigencia de inferés
del demora tributario no regufere Ia previa infimidacion de la Administracion ni la concurrencia
de un retraso cuipable en ef obligado. Con lo que queda remarcada la naturaleza indemnizatoria
de los interese de demora, mera consecuencia de recibir la cantidad debida en un momento en
lugar de en otro, o mejor, con palabras del propio Tribunal Supremo, los intereses son
puramente indemnizatorios y resarcitorios del retraso en el pago y eflo para compensar, con
arreglo al modulo objefivo del coste financiero, ef perjuicio consistente en la indisponibilidad de
cantidades dinerarias que fueran legalmente debidas.

Por su parte el articulo 26.5 de la citada Ley establece en fos casos en que resufte
necesaria la practica de una nueva liquidacion como consecuencia de haber sido anulada ofra
liquidacion por una resolucion administrativa o judicial, se conservaran integramente fos actos y
tramites no afectados por la causa de anulacion, con mantenimiento integro de su contenido, y
exigencia del interés de demora sobre ef importe de la nueva liquidacion. En esfos casos, la
fecha de inicio def computo del inferés de demora serd la misma que, de acuerdo con lo
establecido en ef apartado 2 de este articulo, hubiera correspondido a la liquidacion anulada y
ef interés se devengara hasta el rmomento en que se haya dictado la nueva liquidacion, sin gue
el final del computo pueda ser posterior al plazo maximo para ejecutar la resolucion.

Consideramos que frente a los vaivenes jurisprudenciales que se han producido
ltimamente la redaccion de los de los preceptos transcritos de la Ley General Tributaria es tan
terminante y precisa que no parece acertado apartarse de la misma, maxime teniendo en
cuenta que la Jurisprudencia citada se refiere en todos los casos a liquidaciones muy antiguas,
por supuesto, anteriores a la Ley 58/2003.
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Conclusién: Hasta que no exista Jurisprudencia mas contundente o doctrina
administrativa de obligado cumplimiento, los intereses de demora se aplicaran en los términos
que establece el articulo 26 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.

22.- Derechos de pago dnico.

El Real Decreto 1680/2009, de 13 de noviembre, establece en su articulo 27.1. fos
derechos de ayuda podran ser objelo de cesion enire agrictfiores establecidos en fodo el
lerriforio nacional, a excepcion de la Comunidad Autdnoma de Canarias, bien en venia,
arrendamiento o mediante cualesqtijera otras formas admitidas en derecho.

La venia de los derechios de ayuda puede realizarse con o sin fierras. En los casos de
arrendamiento de derechos ird acompafado de la cesion de un numero equivalente de
hecldreas admisibles por el mismo periodo de tiempo.

Por su parte la Direccién General de Tributos en consulta vinculante V2406-09, ha
tenido ocasién de pronunciarse sobre la naturaleza de los derechos de ayuda denominados de
pago unico; del resultado del analisis llega a la conclusion que se trata de un activo intangible
afecto a una actividad econémica.

De acuerdo con el Plan General de Contabilidad, aprobado por Real Decreto
1514/2007, de 16 de noviembre, concretamente la Norma 5° de las Normas de Valoracion y
Registro, el activo intangible debe cumplir una serie de criterios enire el que se encuentra la
identificabilidad, entendiendo que lo cumple cuando el activo sea separable, esto es, susceptible
de ser separado de la empresa y vendido, cedido, entregado para su explotacion arrendamiento
o intercambio.

Con la normativa expuesta y con la especificamente aplicable de, la Ley 37/1992, de
28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Anadido, del Texto Refundido del ITPYAJD,
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, y de la Ley 29/1987, de
18 de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, que se omiten para no hacer
excesivamente extensa esta exposicion se pueden establecer las siguientes:

Conclusiones:
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17 La cesion de derechos de ayuda sin tierra son prestaciones de servicios sujetas al
Impuesto sobre el Valor Afiadido y no exentas del mismo por no resultar aplicable ninguna de
las exenciones previstas en la Ley 37/1992, sin que sea aplicable el Régimen Especial de
Agricultura, Ganaderia y Pesca regulado en dicha Ley.

2" La sujecién al Impuesto sobre el Valor Afiadido la determina la realizacion por el
cedente de actividades empresariales o profesionales, y la agricola lo es, se sea ¢ no
profesional de la agricultura.

3" Cuando la cesion de derechos de pago Unico va acompafada de tierra en venta o
arrendamiento, como quiera que se trata de activos de distinta naturaleza, uno inmovilizado
intangible y otro inmovilizado material, cada uno tendra el régimen juridico que le corresponda.

4° Cuando la cesion de derechos de ayuda tenga caracter gratuito quedara sujeta al
Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones siempre que el adquirente sea persona fisica.
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iNDICE.

1. Constitucion de fianza de forma no simuitanea a la constitucién de hipoteca.
CIRCULAR 1/2011 Apartado 1.

1.1. Constitucién de fianza con motivo de una subrogacién de un préstamo por un
tercero, si la escritura de constitucion del preéstamo establece una mencion sobre la hipoktica
constitucidn futura de una fianza.

1.2. Constitucion de fianza en una escritura publica de ampliacion de un préstamo
hipotecario, teniendo en cuenta que la fianza garantiza la tfotalidad del préstamo y que la
escritura publica original no incluia la clausula.

1.3. Ampliacion de fianza junto a la ampliacion del préstamo hipotecario tras la
constitucién del préstamo hipotecario con constifucion de fianza.

1.4. Constitucion de fianza en sustitucion de otra fianza anterior constituida
conjuntamente con el préstamo.

1.5 Constitucion de fianza por un sujeto pasivo de IVA: Sujeta a IVA + AID

1.6. Modificaciones de fiadores, cambio de uno por otro, incorporacion o eliminacion

de un/varios fiadores.

Base imponible de Ia constitucion de fianza CIRCULAR 1/2013. (Apartado
10)

A) Base Imponible en la Constitucion de Fianzas.

B) Base Imponible en la constitucién de fianzas para el caso de subrogaciéon de
préstamo. hipotecario cuando a la fecha del otorgamiento de la escritura publica se ha
reducido el principal del préstamo pendiente de amortizar.

2- EXTINCION DE CONDOMINIO.

Con excesos de adjudicacién de una finca indivisible o que desmerezca mucho por
su divisién que pertenece en proindiviso a varios comuneros y se adjudica a uno
sole de ellos compensande a los demas en metalico. CIRCUELAR 1/2011. Apartade
2

2.1- Base Imponible.

2.2 (Procede aplicar el 0,3% a la extincion del condominio?.
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2.3. Bxtincién parcial del condominio que pertenece en pro indiviso a varios
comuneros y se adjudica a algunos de ellos en pro indiviso.

2.4 Segregacion/division material/Obra nueva seguida de disolucién de comunidad
(simulaneas).

Ampliacion de supuestes. CIRCULAR 1/ 2.013. Apartado 1.

1.1. Extincion de condominio con exceso de adjudicacion de una finca indivisible o que
desmerezca mucho por su division que pertenece en proindiviso a varios comuneros y se
adjudica a uno solo de ellos compensando a los demas en metalico.

1.2 Extincién parcial del condominio que pertenece en pro indiviso a varios comuneros y
se adjudica a algunos de ellos en pro indiviso.

1.3 Extincion parcial del condominio que pertenece en pro indiviso a varios comuneros,
cuando se adjudica a un comunero una porcion segregada, por un valor coincidente con el
porcentaje que le correspondia en la comunidad.

1.4 Segregacion, Obra nueva, division horizontal o material, seguida de disolucién de comunidad
simultinea.

1.5 Escritura de division horizontal y disolucion del pro indiviso, adjudicando a cada comunero
un inmueble y dejando el local comercial en pro indiviso.

1.6 Escritura de division horizontal/segregacion y disolucién parcial de pro indiviso,
adjudicandose un comunero el inmueble segregado y dejando la finca resto en pro indiviso de
todos los comuneros con lfa correspondiente alteracion de cuotas (incluido el que se adjudica el
inmueble segregado).

1.7 Criterio para determinar cuando existe una sola comunidad o varias comunidades de los
mismos comuneros sobre diversos inmuebles.

3- Aplicacion de los tipos reducidos a escrituras de ampliacién de hipoteca,
precedidos/simultaneas a una compraventa con subrogaciéon. CIRCULAR 1/2011.
Apartado 3.
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4.- Aplicacidon de los tipos reducidos a escrituras de adquisicién de vivienda
habitual y garaje, cuando la suma del precio de ambas fincas supera los
130.000.euros, pero por separado el precio de Ia vivienda es inferior. CIRCULAR
1/2011. Apartado 4. (Nota: Esta prevista medificacion legislativa)

5- Aplicacion de los tipos reducidos a escrituras de constitucién de hipoteca,
hipotecando varias fincas, cuando el préstamo supera los 130.000.-euros, pero la
finca que se adquiere tiene una responsabilidad atribuida inferior a 130.000 euros.
CIRCULAR 1/2011. Apartado 5.

6- Aplicacion de tipo reducide a2 ia adquisicién de solar destinado a construir la
vivienda habitual del adquiriente. CIRCULAR 1/2011. Apartado 6.

7- Transmisiones de viviendas efectuadas por EPSA. CIRCULAR 1/2011 Apartado 7.
A) Adquisiciones efectuadas por EPSA: Hecho imponible de ITP. Sujeto v exento
B) venta/transmision de viviendas por EPSA.
Modificacion de Criterio. Transmisiones de vivienda efectuadas por EPSA. Plazo de
duracion del régimen de proteccion y precio maximo de venta. CIRCULAR 1/2013.
Apartado 9
8. Redistribucién de hipoteca sobre las nuevas fincas resultantes de ia divisién
horizontal tras una ampliacion del préstamo al promotor. CIRCULAR 1/2011.

Apartado 8.

9- Base imponible en escrituras de ampliacién de hipoteca. CIRCULAR 1/2011,
Apartado 9.

10- Viviendas incluidas en el concepto de viviendas protegidas CIRCULAR 1/2011.
Apartado 10.

11- Liberacién de deudores/prestatarios o inclusion de nuevos. CIRCULAR 1/2011.
Apartado 11,

12.- IVA en las subastas judiciales CIRCULAR 1/2011. Apartado 12.

13.- Dacién en pago de deuda con valor del inmueble inferior al crédito. CIRCULAR
1/2011. Apartado 13.

14.- Modificacién de Obra Nueva y de Division Horizontal. Base Imponible: lo
modificado o todo el inmueble? CIRCULAR 1/2011. Apartado 14.
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15.-Minusvalias en Sucesiones, porcentaje aplicable Invalidez reconocida por la
Seguridad Social. CIRCULAR 1/2011. Apartado 15.

16- Novaciones en pélizas de crédito y en créditos de cuenta corriente( hipoteca
abierta}. CIRCULAR 1/2011. Apartado 16. Tras la Resolucién del TEAC, pendiente
de solicitar informe a la DGT del Ministerio de Hacienda y Administracién Pablica.-
17.- Participaciones de herencias o en constituciones de pro-indivisos: ;Proceden
las liquidaciones previstas en el art. 22.4° y 52 del Texto Refundido cuande se
solicita Ia reducciéon de empresa familiar? Posiblemente continuaran con la
explotacién agricola/negocio familiar. CIRCULAR 1/2011. Apartads 17.

18.- Donaciones a Sociedades: Tributacion por AJD. CIRCULAR 1/2011. Apartado 1
19.- Arrendamiento en precario: Donacion. CIRCULAR 1/2011. Apartado 19.

20.- Resclucion de contrato de Leasing (de mutuo acuerdo) en escritura piblica.
Apartado 20.

1.- Ejercicio anticipado de opcion de compra: tributaria por [VA:
2.- Dejar sin efecto el contrato de arrendamiento financiero

21.- Hipoteca unilateral a favor de la agencia tributaria CIRCULAR 1/2011.
Apartado 21.

Ampliacion y aclaracién. Constitucion de hipoteca inmobiliaria unilateral en

garantia del aplazamiento y fraccionamiento del pago de la deuda. CIRCULAR
1/2013. Apartado 12.

A} Hipoteca constituida por un sujeto pasivo de IVA:
B) Hipoteca constituida por un particular no sujeto pasivo de IVA:

C) Hipoteca a constituir: ordinaria o unilateral

22. Compraienta de oro y otras joyas y metales preciosos. CIRCULAR 1/2013.
Apartado 2.

23. Adjudicaciones en subastas. CIRCULAR 1/2013. Apartado 3.
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1 Base imponible en el Impuesio sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados en los supuestos de los articulos 670.4 y 671 de la LEC.

2 Cesiones de remate en los supuestos de los articulos 670.4 y 671 de la LEC.

24, Presentacion de operaciones no sujetas. CIRCULAR 1/2013. Apartado 4.

25. Tributacion en [os supuestos de transmision del 1US DELATIONIS CIRCULAR
1/2013. Apartado 5.

26. Reduccion por parentesce en la consolidacidn del dominio por fallecimiento del
usufructuario cuando no se ha presentado autoliguidaciéon por ISyD al constituirse
el usufructo. CIRCULAR 1/2013. Apartado 6.

27. Devolucion de un impuesto soportade por compraventa de un inmueble
posteriormente anulada, rescindida o resuelta CIRCULAR 1/2013. Apartadeo 7.

28. Criterio aplicable en materia de devengo y prescripciéon de contratos privados
para el caso de un comprador en documento privado que figura como titular
catastral. CIRCULAR 1/2013. Apartado 8.

29. Tributacion de la dacion de [a vivienda del contribuyente a la entidad financiera
acreedora en pagoe del préstamos hipotecario, en case de que el valor del inmueble
sea inferior al valor de [a deuda pendiente. CIRCULAR 1/2013. Apartado 11.

A) La ganancia Patrimonial queda sujeta a IRPF no al Impuesto sobre Sucesiones y
Donaciones.

B) Base Imponible de la transmision.

30. Tipo de Interés apiicable en aplazamientos y fraccionamientos de reintegro de
subvenciones. CIRCULAR 1/2013. Apartado 12.

31. Mantenimiento de los beneficios fiscales por adguisicion de vivienda habitual
en los supuestos de incumplimiento del plazo de tres afios siendo vivienda habitual
por enajenacién mediante subasta o adjudicacién en pago. CIRCULAR 1/2013.
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Apartado 14.

32. Valoracion de Patrimonio Preexistente en el Impuesio sobre Sucesiones y
Donaciones en el supuesto de conyuges casados en régimen de gananciales, y su
posterior valoracion efectos del impuesto sobre el Patrimonio. CIRCULAR 1/2013.
Apartado 15.

33. Tributacién de arrendamientos financieros y ejercicio anticipado de opcion de
compra en arrendamientos financieros. CIRCULAR 1/2013. Apartado 16.

34. Aportacion de fincas hipotecadas en ampliaciones de capital de sociedades o
en la constitucion de las mismas, con asuncién de la deuda. CIRCULAR 1/2013.
Apartado 17.

35. Disolucion de sociedad extranjera, con adjudicacién de bienes inmuebles a los
socios. CIRCULAR 1/2013. Apartado 18.

36. Tributacion de las actas de notoriedad complementarias de tituio piblico
CIRCULAR 1/2013. Apartado 19.

37. Tributacién de Ia constitucion de fianzas de arrendamiento CIRCULAR 1/2013.
Apartado 20.

38. Interés de demora en liquidaciones tributarias sustitutivas de otras anuladas
por los tribunales CIRCULAR 1/2013. Apartado 21.

39.- Derechos de pago tnico. CIRCULAR 1/2013. Apartado 22.
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