8 Agencia Tributaria de Andalucia
LS CONSEJERIA DE HACIENDA Y ADMINISTRACION PUBLICA

CIRCULAR 1/2011, DE LA DIRECCION DE LA AGENCIA TRIBUTARIA DE ANDALUCIA, DE
UNIFICACION DE CRITERIOS RELATIVOS A LA APLICACION DE LOS IMPUESTOS SOBRE
TRANSMISIONES PATRIMONIALES Y ACTOS JURIDICOS DOCUMENTADOS Y SOBRE
SUCESIONES Y DONACIONES.

La Agencia Tributaria de Andalucia es, a tenor del 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, el 6rgano encargado de
realizar, en regimen de autonomia de gestion, las actividades administrativas de aplicacion de los tributos
en el ambito de la Comunidad Auténoma.

La Agencia se estructura en servicios centrales y territoriales, creandose a estos efectos las
Coordinaciones Territoriales, con sede en cada una de las ocho provincias andaluzas (articulo 17 del
Estatuto de la Agencia Tributaria de Andalucia aprobado por Decreto 324/2009, de 8 de septiembre).

De otro lado, la Agencia Tributaria de Andalucia se subroga, en virtud de la Disposicion Final Segunda de
su ley de creacion, en la posicion de la Consejeria competente en materia de Hacienda en, entre otras
normas, el Decreto 106/1999, de 4 de mayo, por el que se determinan competencias en materia de
gestion y liquidacion de los Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados y sobre Sucesiones y Donaciones, asi como las Oficinas Liquidadoras de Distrito
Hipotecario.

El citado Decreto distribuye las funciones de gestion y liquidacion de los Impuestos sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y sobre Sucesiones y Donaciones entre las Delegaciones
Provinciales u Oficina Tributaria de la Consejeria de Economia y Hacienda (hoy a las Coordinaciones
Territoriales de la Agencia) y las Oficinas Liquidadoras de Distrito Hipotecario que se determinan en el
Decreto.

De todo ello resulta la existencia de 101 drganos gestores encargados de la aplicacion de los tributos,
habiéndose apreciado la existencia de disparidad de criterios en determinados aspectos relativos a la
gestion de los Impuestos sobre Transmisones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y sobre
Sucesiones y Donaciones.

Con la presente Instruccion se pretende dar cumplimiento a los principios de igualdad 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
gestion o de inspeccion que se lleven a cabo por las distintas Unidades, Areas y Departamentos de la
Agencia Tributaria de Andalucia y las Oficinas Liquidadoras de Distrito Hipotecario.



Para la elaboracion del presente documento se han tenido en cuenta, en primer lugar, las consultas
vinculantes que realiza la Direccion General de Tributos del Ministerio de Economia y Hacienda, a los
supuestos en los que se de identidad de hecho y circunstancias respecto de las cuestiones que se
plantean en las consultas realizadas, de conformidad con lo establecio en el articulo 89 de la Ley General
Tributaria.

Es asi mismo necesario destacar la activa participacion en su realizacion tanto de las distintas Unidades de
las Coordinaciones Territoriales como de las Oficinas Liquidadoras, bajo la coordinacion y supervision de
las distintas areas del Departamento de Aplicacion de los Tributos y, especialmente, del Area de
Planificacion de las Actuaciones Tributarias, a la que corresponde la elaboracion de documentos que
resulten de interés para la realizacion de las funciones de aplicacion de los tributos, de conformidad con lo
establecido en el apartado e) del punto .2.2, de la Resolucion del Consejo Rector de la Agencia Tributaria
de Andalucia, por la que se atribuyen funciones a los Organos y Unidades Administrativas.

Por todo ello, y en virtud del articulo 15.3.j) del Estatuto de la Agencia, aprobado por Decreto 324/2009,
de 8 de septiembre, que 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, se
dictan 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, 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 direccion, coordinacion, supervision e inspeccion de las
mismas, sin perjuicio de las competencias especificas de los organos de la Consejeria competente en
materia de Hacienda.

1. Constitucion de fianza de forma no simultanea a la constitucion de hipoteca

Consulta V0430-06

La constitucion de una fianza es una operacion sujeta a la modalidad de transmisiones patrimoniales
onerosas del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, salvo que
quien la constituya sea un empresario o profesional en el ejercicio de su actividad empresarial o
profesional, en cuyo caso tributara en el Impuesto sobre el Valor Anadido, en los términos que se exponen
en el siguiente apartado. A estos efectos, debe atenderse al caracter del fiador, que es el que constituye la
fianza, sin que sea relevante la condicion del acreedor afianzado.

Sin embargo, si la fianza se constituye en garantia de un préstamo, dicha operacion tributara
exclusivamente por el concepto de préstamo. Ahora bien, para ello es necesario que la constitucion de la
fianza sea simultanea con la concesion del préstamo o, al menos, que en su otorgamiento estuviese

o



prevista la posterior constitucion de la fianza, sin que sea suficiente la prevision de la mera posibilidad de
que se constituya la fianza.

En el caso de que la constitucion de fianza no esté sujeta al Impuesto sobre el Valor Anadido, por no ser
constituida por un sujeto pasivo de dicho impuesto, su tratamiento en el Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados sera el siguiente:

1.1. Constitucion de fianza con motivo de una subrogacion de un préstamo por un tercero, si
la escritura de constitucion del préstamo establece una mencion sobre la hipotética
constitucion futura de una fianza.

La constitucion de la fianza estara sujeta a la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas, siendo
la base imponible el importe del capital garantizado, por no cumplirse los requisitos exigidos en el articulo
25.1 del Reglamento del ITP para tratar de forma unitaria el préstamo y la fianza.

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

Como en el caso anterior y por el mismo motivo, la constitucion de la fianza estara sujeta a la modalidad
de transmisiones patrimoniales onerosas, siendo la base imponible el importe del capital garantizado tras
la ampliacion.

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

Tanto la constitucion de la fianza inicial como la que se constituye en la ampliacion del préstamo cumplen
el requisito exigido en el articulo 25.1 del Reglamento del ITP, pues ambas son simultaneas al prestamo
inicial y a su ampliacion respectivamente, por lo que ni la constitucion de la fianza ni su ampliacion
tributaran en el ITP.

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

Como en los dos primeros casos y por el mismo motivo, la constitucion de la nueva fianza estara sujeta a
la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas, siendo la base imponible el importe del capital
garantizado (salvo que tal sustitucion estuviera prevista en la escritura publica de constitucion del
préstamo, sin que sea suficiente la mera prevision de su sustitucion). En esta caso, la base imponible sera
también el importe del capital garantizado. Por el contrario, la cancelaciéon de la primera fianza no es
hecho imponible del ITP.

1.5 Constitucion de fianza por un sujeto pasivo de IVA: Sujeta a IVA + AJD
Si la fianza se constituye por un empresario o profesional en el ejercicio de su actividad empresarial o

profesional, tributara en el Impuesto sobre el Valor Anadido. A estos efectos, debe atenderse al caracter
del fiador, que es el que constituye la fianza, sin que sea relevante la condicion del acreedor afianzado. En



este caso no tributara, por tanto, por TPO ya que es incompatible con el IVA, y en ningtn caso por AJD, al
no cumplirse los requisitos del art 31.1 del TR 1/1993.

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

Al ser la fianza un derecho personal, cualquier cambio en la figura del fiador supone un nuevo hecho
imponible de transmisiones patrimoniales onerosas, siendo la base imponible el capital garantizado,
siempre y cuando el fiador no sea empresario o profesional actuando en el ejercicio de sus actividades
empresariales o profesionales.

2- EXTINCION DE CONDOMINIO con excesos 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

2.1- Base Imponible.

La disolucion del condominio de un bien indivisible, normalmente una vivienda documentada en escritura
publica, cumple todos los requisitos del articulo 31.1 del T.R. de la Ley de Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados ( Documento notarial, valuable, inscribible en el Registro de la Propiedad y
no tributa por TPO, OS ni AJD ), en virtud del articulo 61.2 del Reglamento de Transmisiones.

El articulo 30 de la Ley establece la base imponible de AJD:

"En las primeras copias de escrituras publicas que tengan por objeto directo cantidad o cosa valuable
servird de base el valor declarado, sin perjuicio de la comprobacion administrativa... "

Por tanto, la base imponible serd el valor del total del bien adjudicado al adjudicatario del inmueble, que
habra de compensar en metalico al otro comunero.

2.2 ;Procede aplicar el 0,3% a la extincion del condominio?.

El articulo 14.b) de la Ley 10/2002, de 21 de diciembre, por la que se aprueban normas en materia de
tributos cedidos y otras medidas tributarias, administrativas y financieras, establece el requisito
fundamental de la adquisicion de vivienda para poder disfrutar de dicho beneficio fiscal.

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 especificacion o concrecion de un derecho abstracto preexistente.

Por tanto, no procede la aplicacion del tipo reducido, sino que se ha de aplicar el tipo general del 1%.




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

Consultas V0915-07 y V0332-10

Debe analizarse en primer lugar la naturaleza juridica de la operacion 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 participacion en la vivienda es lo
que impide calificar a la operacion descrita como disolucion de la comunidad de bienes sobre la vivienda.
La comunidad de bienes no se extingue, sino que persiste, pues la propiedad de la vivienda sigue
perteneciendo pro indiviso a varias personas. Lo que ocurre es que se reduce el niumero de copropietarios.

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

Por ultimo, la sujecion de la operacion a la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas impide la
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 publica no contenga actos o contratos sujetos a las modalidades de
transmisiones patrimoniales onerosas u operaciones societarias o al Impuesto sobre Sucesiones y
Donaciones.

Conclusion: La transmision por parte de los copropietarios de sus respectivas cuotas de participacion en la
comunidad de bienes sobre una vivienda a otro de los copropietarios, sin que se extinga la comunidad de
bienes por permanecer dos personas 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.

2.4 Segregacion/division material/Obra nueva seguida de disolucion de comunidad
(simultaneas).

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

documento.

Sin embargo, existe una consulta vinculante de 5/11/2009 (V2471-09) que establece la tributacion de los
tres hechos imponibles independientemente.

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



3- Aplicacion de los tipos reducidos a escrituras de ampliacion _de hipoteca,
precedidos/simultaneas a una compraventa con subrogacion.

Hecho imponible: Actos Juridicos Documentados, tributarian al tipo general.
Consulta DGT 1/2005

“£l articulo 14 de la Ley hace referencia exclusivamente a la “constitucion de préestamos hipotecarios” y
no a sus posteriores vicisitudes como es la ampliacion, asi que entendemos que esta ampliacion de
hipoteca no podria acogerse a la aplicacion del tipo reducido, aun cuando fuera en e/ mismo protocolo”

Consulta DGT 27/2004
“El articulo 14 de la mencionada Ley 10/2002 hace referencia exclusivamente a la “constitucion de

prestamos hipotecarios” y no a sus posteriores vicisitudes como es |a ampliacion, asi que entendemos que
esta ampliacion de hipoteca no podria acogerse a la aplicacion del tjpo reducido. "

4.- Aplicacion 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 la vivienda es inferior.

Para escrituras de adquisicion de vivienda habitual y garaje, cuando la suma del precio de ambas fincas
supera los 130.000.euros, pero por separado el precio de la vivienda es inferior, se aplicaran los tipos
generales

D. L. 1/2009, de 1 de septiembre: TR de las Disposiciones dictadas por la CCAA en materia de tributos
cedidos.

Art. 2: Concepto de vivienda habitual: 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.

Instruccion 2/2003:

El concepto de vivienda habitual esta definido en el articulo 51 del Reglamento del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas, que con caracter general considera vivienda habitual del contribuyente la
edificacion que constituya su residencia durante un plazo continuado, de al menos, tres afios. Para los
casos especificos como fallecimiento, matrimonio, separacion matrimonial, traslado laboral y otra analogas
se estara a lo dispuesto en el citado articulo.

Del mismo modo el articulo 51. 2 del Reglamento de IRPF, establece que para que la vivienda constituya
la residencia habitual del contribuyente, habra de ser habitada de manera efectiva y con caracter



permanente por el propio contribuyente en un plazo de 12 meses, contados a partir de la fecha de
adquisicion.

Teniendo en cuenta todo lo anterior para aplicar el tipo reducido en el documento que formalice la
transmision se hara constar expresamente que se destinara a vivienda habitual, los organos gestores
daran por concluido el expediente, sin perjuicio de la posterior comprobacion administrativa, que se
realizara por los Servicios de Inspeccion Tributaria.

Para el limite de los 130.000 euros estaremos a lo dispuesto en el articulo 52.2 del Reglamento de IRPF,
por lo que el importe englobara a la vivienda, trastero y plazas de garaje con un maximo de dos, siempre
que se adquieran conjuntamente con la vivienda y se formalicen en el mismo documento.

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.

Se trataria de un hecho imponible de AJD, Documento Notarial.
Al ser el préstamo superior a 130.000 euros tributaria al 1%

Decreto-Ley 4/2010, de 6 de julio, de medidas fiscales para la reduccion del déficit publico vy para la
sostenibilidad.

Articulo 27. Tipo impositivo reducido para promover una politica social de vivienda.

En los supuestos previstos en el articulo anterior se aplicara el tipo de gravamen reducido del 0,3 por
ciento en la adquisicion de viviendas y constitucion de préstamos hipotecarios efectuados por sujetos
pasivos menores de 35 afios o que tengan la consideracion legal de persona con discapacidad, siempre
que concurran los siguientes requisitos:

a) Para el caso de adquisicion de vivienda, que el inmueble adquirido se destine a vivienda habitual y su
valor real no sea superior a 130.000 euros.

b) Para el caso de constitucion de préstamo hipotecario, que éste se destine a la adquisicion de vivienda
habitual de valor real no superior a 130.000 euros y siempre que el valor del principal del préstamo no
supere esta cantidad.

En los supuestos de adquisicion de vivienda y constitucion de préstamos por matrimonios o parejas de
hecho, el requisito de la edad o, en su caso, de la discapacidad debera cumplirlo, al menos, uno de los
conyuges o uno de los integrantes de la pareja de hecho inscrita en el Registro de Parejas de Hecho
previsto en el articulo 6 de la Ley 5/2002, de 16 de diciembre, de Parejas de Hecho.



6- Aplicacion de tipo reducido a la adquisicién de solar destinado a construir la vivienda
habitual del adquiriente.

Hecho Imponible: TPO. Se aplican tipos reducidos

Comunicacion 2/2008 DGT

Se aplicara los tipos reducidos del 3,5 % o 0,3% a los supuestos de adquisicion de solar para construir la
vivienda habitual y de adquisicion de inmueble para derribarlo y construir la vivienda habitual con los
requisitos legal y reglamentariamente establecidos en la normativa del Impuesto del Renta de las Personas
Fisicas. La ley del IRPF, se considera vivienda habitual del contribuyente la edificacion que constituya su
residencia durante un plazo continuado de al menos, tres afos. Por su parte, para que la vivienda
adquirida constituya la residencia habitual del contribuyente, es preciso que sea habitada de manera
efectiva y con caracter permanente por el propio contribuyente, en un plazo de doce meses contados a
partir de la fecha de adquisicion o terminacion de obras

7- Transmisiones de viviendas efectuadas por EPSA

A) Adquisiciones efectuadas por EPSA: Hecho imponible de ITP. Sujeto y exento

CIRCULAR: N° 3/2004

ASUNTO: Exencion subjetiva de la Empresa Publica del Suelo de Andalucia (EPSA) en el Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

“Este Centro Directivo, en virtud de todo lo anteriormente expuesto, y en concordancia con las recientes
sentencias emanadas por el Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, a través de la presente
comunicacion establece el criterio que, en lo sucesivo, no se giren liquidaciones a la Empresa Publica del
Suelo de Andalucia (EPSA) por el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, al entender que goza de exencion subjetiva.”

ORGANO: Tribunal Superior de Justicia. Sala de lo Contencioso
SEDE: Sevilla

SECCION: 2

N° DE RECURSO: 544/2002

“En definitiva, clasificada en los términos visto la empresa publica del suelo de Andalucia, EPSA,
organismo autonomo, forma parte de la Administracion Institucional de la Comunidad Autonoma, por lo
que le es de aplicacion la expresa exencion subjetiva”



B) venta/transmision de viviendas por EPSA.

En las ventas que realiza EPSA deben distinguirse dos supuestos:

1° - Viviendas construidas/promovidas directamente por EPSA: sujetas a IVA

2°- Viviendas cedidas por la Junta de Andalucia a EPSA para su posterior transmision a los titulares de
contratos privados de arrendamiento o de compraventa:

Habria que distinguir si la transmision de la vivienda efectuada por EPSA esta exenta o no del Impuesto.

Para ello hay que determinar si se trata de una primera entrega o de una segunda entrega de
edificaciones.

Para que se trate de una primera entrega es necesario:

1°) Que la edificacion se entregue por el promotor.

2°) Que la edificacion no haya sido utilizada ininterrumpidamente por un plazo igual o superior a dos afos
por su propietario o por titulares de derechos reales de goce o disfrute o en virtud de contratos de
arrendamiento sin opcion de compra.

3°) Que si se ha producido la utilizacion expuesta en el punto anterior, sea el adquirente quien utilizo la
edificacion durante el referido plazo.

La cesion de competencias de la Junta de Andalucia al EPSA es tal que supone un vaciado de contenido
del derecho de propiedad de modo que es a EPSA al que corresponde la totalidad de facultades de
disposicion, situacion que se pone de manifiesto en su propio Estatuto juridico cuando establece que al
mismo le corresponden las labores de mantenimiento, uso y aprovechamiento de las distintas viviendas
asi como la enajenacion de los bienes pertenecientes a su patrimonio. En estas circunstancias, la cesion
de las viviendas constituye primera entrega de bienes a los efectos del Impuesto puesto que es realizada
por un promotor, Junta de Andalucia, teniendo la consideracion de operacion sujeta y no exenta, a penar
de que en algunos casos, no se haya transmitido la propiedad juridica del bien. La posterior entrega de la
vivienda al particular constituye una segunda entrega a efectos del Impuesto y por tanto sujeta y no exenta
sin_posibilidad de renuncia ya que el adquirente de la misma no es un empresario o profesional. Por lo
tanto el tipo aplicable seria el 7% o el 3,5% en funcion de si se cumplen o no los requisitos recogidos en el
Decreto Legislativo 1/2009, de 1 de septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de las
disposiciones dictadas por la comunidad Autonoma de Andalucia en materia de tributos cedidos.

Si EPSA transmite viviendas en las que no actuase como promotor de ellas, sino que hayan sido
adquiridas previamente, estariamos en lo antes mencionado.

Si la transmision es de viviendas en las que EPSA haya promovido su construccion y posterior venta,
habria que atender a la calificacion de esas viviendas para determinar el tipo impositivo aplicable:

Si promueve la construccion de VPO, y la venta de estas se produce conforme a las normas y plazos
establecidos para VPO, estas transmisiones estarian exentas del impuesto.

Para cualquier otro tipo de calificacion protegida no asimilada a VPO, se aplicaria el tipo reducido recogido
en la normativa andaluza si se cumplen los requisitos del Decreto Legislativo 1/2009, de 1 de septiembre,



por el que se aprueba el Texto Refundido de las disposiciones dictadas por la comunidad Auténoma de
Andalucia en materia de tributos cedidos.

8. Redistribucion de hipoteca sobre las nuevas fincas resultantes de la divisién
horizontal tras una ampliacion del préstamo al promotor.

Redistribucion de hipoteca: hecho imponible de AJD

CV_DGT V0672-09.

Conforme al articulo 4 del Texto Refundido del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados (ITP y AJD), aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre
(BOE de 20 de octubre), “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 aquéllas, salvo en los casos en que se
determine expresamente otra cosa”. El escrito de consulta hace referencia a la ampliacion de un préstamo
hipotecario, redistribuyendo la carga hipotecaria a consecuencia de la nueva division horizontal. Por lo
tanto, nos encontramos ante el supuesto de hecho contemplado en el citado articulo 4, un U(nico
documento que comprende dos convenciones diferentes, la ampliacion de un préstamo hipotecario y la
redistribucion de la responsabilidad hipotecaria, que, por tanto, deberan tributar de forma separada e
independiente, en ambos casos por el concepto Documento Notarial de la modalidad Actos Juridicos
Documentados por reunir todos los requisitos exigidos en el articulo 31.2 del Texto Refundido:

e Tratarse de una primera copia de una escritura notarial.

e Tener por objeto cantidad o cosa valuable.

e Contener un acto o contrato inscribible en los Registros de la Propiedad, Mercantil y de la Propiedad
Industrial.

* Que el citado acto o contrato no esté sujeto a la modalidad Transmisiones Patrimoniales Onerosas,
Operaciones Societarias o al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

Respecto a la ampliacion del préstamo la base imponible no estara constituida por la responsabilidad
hipotecaria total, sino tan solo por la anadida en la ampliacion, entendiéndose que la base imponible debe
fijarse en funcion del incremento de la responsabilidad hipotecaria, es decir, por el importe del principal
ampliado, mas los correspondientes intereses pactados y las cantidades que se hayan estipulado para
costas y gastos.

Respecto de la tributacion por el gravamen gradual de actos juridicos documentados en relacion a la
redistribucion de la carga hipotecaria del préstamo, dado que el objeto valuable lo constituye la propia
hipoteca que se redistribuye, ésta sera la base sobre la que debera girarse el gravamen gradual del
documento notarial; es decir, la base imponible estara constituida por la suma del valor inicial del
préstamo mas el de la ampliacion del mismo, mas los correspondientes intereses pactados y las
cantidades que se hayan estipulado para costas y gastos, ya que el acreedor puede repetir por la totalidad
de la suma asegurada contra cualquiera de las fincas adquiridas.”
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9- Base imponible en escrituras de ampliacién de hipoteca.

Consulta V0271-04 : “la base imponible no estara constituida por la responsabilidad hipotecaria total, sino
tan solo por la anadida en la ampliacion, entendiéndose que la base imponible debe fijarse en funcion del
incremento de la responsabilidad hipotecaria, es decir, por el importe del principal ampliado, mas los
correspondientes intereses pactados y las cantidades que se hayan estipulado para costas y gastos”

El célculo del incremento de la responsabilidad ampliada se har por la diferencia entre las
responsabilidades inicial y la nueva que se establece tras la ampliacion.

Ejemplo:

Constitucion del prestamo

Principal= 200.000
Interés ordinario 3 anos al 3% = 18.000
Interés de demora 2 anos al 8% = 16.000
Costas y gastos 20% = 40.000

TOTAL= 274.000

Ampliacion de 100.000 euros = 100.000 euros con novacion de intereses ordinarios que pasan al 5% e
Intereses de demora al 12%

Total Principal 300.000
Total 1.Ord 15% 45.000

Total |.Dem 24% 72.000
Costas y G. 20% 60.000

NUEVA RESPONSABILIDAD TOTAL= 477.000

BASE IMPONIBLE DE LA AMPLIACION: 477.000 - 274.000= 203.000

10- Viviendas incluidas en el concepto de viviendas protegidas

El Decreto 149/2003, de 10 de junio, por el que se aprueba el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2003-
2007, y se regulan las actuaciones contempladas en el mismo, en su articulo 88 sefala que se entiende
por “vivienda protegida” la que cumpla las condiciones de uso, destino, superficie, calidad, disefio y precio
de venta o alquiler establecidas para cada uno de los Programas en los planes Andaluces y Estatales de
vivienda y suelo y obtenga calificacion definitiva como tal por la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes. Con respecto al precio maximo de venta, en la misma norma, el articulo 93 establece que las
viviendas protegidas, durante el periodo legal de proteccion no podran ser enajenadas a un precio superior
al fijado para una vivienda protegida calificada provisionalmente en la fecha en la que se produzca la
transmision en la misma localidad.
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Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la vivienda protegida y el Suelo.

1. Se entiende por vivienda protegida, a efectos de la presente Ley, la que cumpla las condiciones de uso,
destino, calidad, precio de venta o alquiler y, en su caso, superficie y disefio, establecidas en esta Ley y en
las demas disposiciones que resulten de aplicacion y sean calificadas como tales por la Consejeria
competente en materia de vivienda.

2. Tambien tendran esta consideracion los alojamientos que, de acuerdo con lo establecido
reglamentariamente, sean calificados como protegidos por la Consejeria competente en materia de
vivienda, que se integren en conjuntos que constituyan formulas intermedias entre la vivienda individual y
la residencia colectiva, en los términos en que se establezca.

La cesion de estas viviendas, que pueden vincularse con dotaciones y servicios comunes, podra realizarse
de manera independiente entre ellas.

Instruccion 2-2003:

Concepto de vivienda protegida y acreditacion: Para la aplicacion del tipo reducido habra de tenerse en
cuenta que por vivienda protegida se entiende cualquier modalidad de la existente en la Comunidad
Auténoma, sean de régimen especial, promocion publica etc... que requieran una calificacion como tal por
la Consejeria de Obras Publicas y Transportes. Es decir debe haber en todo caso una resolucion
administrativa en la que de forma expresa se le otorga a la vivienda la calificacion de vivienda protegida.
En ningun caso se ha de confundir la calificacion objetiva de la vivienda como protegida con las ayudas o
subvenciones personales para la adquisicion de las misma. La acreditacion se realizara mediante la cédula
de calificacion definitiva que la Delegacion de Obras Publicas y Transportes haya otorgado en su momento.
Para lo cual podra unirse a la copia autorizada testimonio de dicha calificacion, o bien indicar el fedatario
en el documento la fecha y niimero de la misma. En otro caso sera necesario que se aporte al expediente.

El tipo reducido solo sera aplicable en aquellos supuestos en los que en el momento de realizacion del
hecho imponible la vivienda no ha sido descalificada, por el transcurso del tiempo reglamentariamente
establecido, o por cualquier otra razon, por lo que habra que estar a los supuestos de hecho que se den
en cada transmision

Las exenciones del articulo 45 del Texto Refundido del ITPAJD, en su apartado 12, fueron referidas a las
denominaciones de actuaciones protegidas existentes cuando fue aprobado dicho texto refundido; es decir
las viviendas que estuvieran encuadradas bajo el régimen de viviendas de proteccion oficial. Al tratarse de
un beneficio fiscal la exencion tratada, actualmente la aplicacion del mismo debe hacerse de una manera
restrictiva, por lo que la exencidn solo es aplicable a aquellas actuaciones que hubieran sido calificadas o
encuadradas en la clase de viviendas de proteccion oficial, quedando por tanto fuera del beneficio aquellas
otras amparadas bajo denominaciones distintas.

Para estas otras viviendas si son de aplicacion los tipos reducidos recogidos en el Decreto legislativo
1/2009, de 1 de septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de las disposiciones dictadas por la
comunidad Autbnoma de Andalucia en materia de tributos cedidos, siempre que se cumpla con los
requisitos exigidos en cada norma.

No obstante, una vivienda podra acceder a la exencion prevista en el articulo 45.1.B.12 del T.R. de la Ley
del ITPAID, aunque la denominacion sea de vivienda de proteccion publica, en la medida en que se
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cumplan los requisitos fijados en la normativa sobre Vivienda de Proteccion Oficial, lo que debera ser
apreciado en cada caso de forma independiente.

11- Liberacion de deudores/prestatarios o inclusién de nuevos.

En los casos que no procede tributar por el Impuesto sobre Donaciones, al no ser un hecho inscribible, no
tributaria por AJD.

Consulta V1669-08

En la novacion de un préstamo consistente en incluir al consultante en condicion de deudor, asumiendo el
consultante parte de la deuda de la consultante, si la liberacion de la deuda de ella se realiza sin
contraprestacion, tal operacion esta sujeta al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, por el concepto de
donacion o cualquier otro negocio juridico a titulo gratuito e “intervivos”, por tratarse de la asuncion
liberatoria de la deuda de otro sin contraprestacion (articulo 12, RISD).

No obstante lo anterior, si la parte del importe del préstamo correspondiente al consultante fue prestado
por la consultante, la novacion descrita no constituiria el hecho imponible del Impuesto sobre Sucesiones y
Donaciones referido en la conclusion anterior, ya que faltaria el “animus donandi” —la intencion de hacer
una liberalidad- inherente a los negocios lucrativos y necesario para la configuracion del hecho imponible
de este impuesto, circunstancia que debera ser suficientemente probada por los interesados, para enervar
la presuncion que se deriva del contrato de préstamo hipotecario formalizado en escritura publica.

12.- IVA en las subastas judiciales.

No transmite el Juzgado, sino la persona fisica o juridica subastada.

Sentencia del T. Supremo de 05.10.2006

“Dos son los extremos que la sentencia de instancia analiza:

1%/ La determinacion de quién es el transmitente en subasta judicial y 2°/ La subasta como entrega de
bienes en el desarrollo de la actividad empresarial del promotor deudor.

1%/ En cuanto al primer extremo, la Sala "a quo"” entiende que cuando se trata de la transmision de
derechos reales, la condicion de "transmitente” y "adquirente" no viene alterada por "el modo en que se
efectue la transmision" ya que, tanto si la transmision es voluntaria (venta, donacion .) como si es forzosa
(quiebra, ejecucion Judicial, efecucion notarial extrajudicial), el transmitente es el titular del derecho real
que se cede, con independencia de quien sea la persona u organo que "formalice” o documente dicha
transmision. El Juzgado se limita a encauzar y formalizar la venta que se impone forzosamente al
propietario deudor, pero no le suplanta como tal cedente si no es en el plano instrumental y documental.
En el plano de la transmision de los derechos reales, la propiedad se transmite directamente del
propietario-deudor al adquirente-adjudicatario, sin que en el intermedio el Juzgado haya detentado en
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momento alguno la propledad del inmueble. La propiedad de /a finca no pasa del deudor al Juzgado y de
este al adjudicatario sino que el Juzgado se limita a efectuar la venta de los bienes del deudor "por la
fuerza" y a documentar la misma mediante el auto de adjudicacion. La suplantacion del deudor se limita a
dictar auto de adjudicacion en lugar de la escritura de venta que deberia realizar el deudor, pero esta
sustitucion en la posicion del deudor (que lleva a la demandante a argumentar que la transmision /a
efectua el Juzgado) lo es en el plano instrumental o documental librando el titulo inscribible en el Registro
de la Propledad, pero no en el plano de la transmision de los derechos reales, que es de lo que aqui se
trata.

2%/En cuanto al segundo extremo, recuerda la sentencia que el art 4. de la Ley 37/1992 , del IVA,
dispone: «Uno. Estardn sujetas al impuesto las entregas de bienes V prestaciones de servicios realizadas
en el ambito espacial del Impuesto por empresarios o profesionales a titulo oneroso, con caracter habitual
u ocastonal, en el desarrollo de su actividad empresarial o profesional”.

En nuestro caso parece claro que nos encontramos con una entrega de bienes realizada por empresario a
titulo oneroso; la duda radica en si se puede entender que la venta en subasta derivada de un proceso de
glecucion de deudas puede entenderse como venta "en el desarrollo de su actividad empresarial o
profesional”. Si se entendiese que la intermediacion judicial priva a la venta de su condicion de transmision
realizada en el desarrollo de actividad empresarial, quedaria vacio de contenido el art. 8.dos.3° de la Ley
37/92 que, a la hora de definir el concepto de "entrega de bienes" a efectos de Ia sufecion al VA, indica
que también se consideraran entregas de bienes: "3°) las transmisiones de bienes en virtud de una norma
0 de una resolucion administrativa o jurisdiccional, incluida la expropiacion forzosa" Pues bien, si
conforme a la tesis de la parte demandante, la entrega de bienes por subasta Judicial no esta sujeta al
impuesto porque la intervencion judicial desnaturaliza el requisito de que se efectiie en el desarrollo de la
actividad empresarial, cabe preguntarse en qué supuestos se aplicaria el art. 8.dos.3° de Ia Ley, ya que
en 4 tales casos de transmisiones en virtud de resoluciones administrativas o judiciales, nunca habria acto
propio de actividad empresarial, haciendo inaplicable dicho precepto.

Por ello, debe entenderse que la actividad empresarial (en este caso de promotor inmobiliario) esta
integrada tanto por la tipica venta voluntaria de pisos para obtener la rentabilidad propia de este negocio,
como por la venta forzosa derivada de la necesidad de atender las deudas derivadas de esta misma
actividad empresarial.”

13.- Dacion en pago de deuda con valor del inmueble inferior al crédito.

El articulo 7.1 A) del TRLITPAJD considera sujetas a la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas
a las transmisiones onerosas por actos "intervivos" de toda clase de bienes y derechos que integren el
patrimonio de las personas fisicas o juridicas.

El art 7.2 en su apartado A) establece que se consideran transmisiones patrimoniales a efectos de

liquidacion y pago del impuesto, las adjudicaciones en pago y para pago de deudas, asi como las
adjudicaciones expresas en pago de asuncion de deudas
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El supuesto de dacion en pago de deuda es aquél en que el pago se realiza mediante una prestacion
diferente a la debida extinguiéndose también la obligacion ( generalmente se entregan bienes inmuebles
en lugar de dinero), dicho acto esta sujeto a TPO ( salvo en el caso en que nos encontremos ante una
primera entrega de bien inmueble que tributara por IVA), donde el sujeto pasivo sera el acreedor que
recibe el bien, el tipo sera el 8, 7 ,3,5 ,2 0 4% ( dependiendo el importe de la base imponible y de si el
bien entregado en dacion del pago de la deuda es mueble o inmueble, y la base imponible sera el valor
real del bien transmitido, seguin establece el articulo 10 , es decir deduciendo Unicamente las cargas que
disminuyan el valor real de los mismos

Por otro lado en este tipo de operaciones, habra que comprobar que estas no vayan unidas a otro negocio
juridico gratuito que implique indirectamente una atribucion patrimonial sujeta al ISyD, en virtud del
articulo 12 del Reglamento, como es la condonacion total o parcial de la deuda. La condonacion o
remision de la deuda por el acreedor al deudor es un caso tipico de negocio juridico intervivos que debe
quedar sujeto al impuesto, puesto que en virtud de la condonacion- que no es mas que una renuncia del
credito -, el acreedor queda disminuido en su patrimonio y el deudor resulta incrementado en el mismo en
proporcion al importe del crédito. La condonacion constituye un hecho imponible por el concepto de
donacion en el Impuesto, siempre que la residencia habitual del donatario esté en Andalucia

Para girar una liquidacion por el concepto de donacion o exigir autoliquidacion de la misma, sera preciso
comprobar la aceptacion del donatario, ya que establece el articulo 618 del Codigo Civil, que la donacion
requiere la aceptacion del donatario, por lo que hasta que la misma no se verifique no puede entenderse
realizada la adquisicion por el donatario, y en consecuencia el hecho imponible del Impuesto sobre
Sucesiones y Donaciones.

A la hora de calificar el hecho imponible y ver su tributacion, tendremos que ver si la condonacion recae
sobre un particular, persona fisica en cuyo caso tributara como donacién ,0 sobre un empresario o
profesional en el ejercicio de su actividad profesional , en cuyo caso tributara por el IRPF como
rendimiento de actividad econica, ya que el art 3.1 LSyD dispone que el incremento patrimonial gratuito
estara sujeto a donaciones siempre y cuando el mismo incremento no esté sujeto al IRPF

Por tanto, si los intervienentes en la operacion no son empresarios o profesionales en el ejercicio de su
actividad: por el valor del inmueble se tributaria por transmisiones, y la diferencia se consideraria
donacion.

Si intervienen empresarios o profesionales, que es el caso mas comun, por ejemplo, dacion en pago de
una persona fisica a una entidad financiera, por el valor del inmueble se tributaria por transmisiones, vy la
diferencia tributaria en IRPF, como ganancia patrimonial.

14.- Modificacion de Obra Nueva y de Division Horizontal. Base Imponible: lo modificado
o todo el inmueble?

Madificacion consistente en redistribucion de las cuotas, sin ampliacion de obra nueva vy sin alteracion de
superficies:




Al no existir contenido valuable nuevo distinto a |a primitiva obra nueva y division horizontal modificada, no
se devenga nuevamente AJD (Criterios Consultas del MEH: de25-01-06 y V1458-09)

Consulta V-DGT 1845-06:“La consecuente variacion de las cuolas de participacion de los elementos
privativos del edificio no supone el devengo de la cuota gradual de la modalidad de actos Juridicos
documentados, siempre que no se alferen las superficies de los pisos y locales que lo componen, al faltar
el requisito de que la escritura publica lenga por objeto cantidad o cosa valuable, ya que lo valuable en [a
constitucion de edificios en régimen de propiedad horizontal es el valor real de coste de la obra”

Modificacion consistente en ampliar la superficie de la inicial ON y DH:

Nuevo gravamen AJD, base imponible constituida solo por la superficie ampliada (también segin los
criterios de Consultas del MEH), por el valor de lo modificado (TEAC 130 de 11-1-1996 y 26-5-1992).

15.-Minusvalias en Sucesiones, porcentaje aplicable Invalidez reconocida por la
Seguridad Social.

Consulta DGT 1/2008

“Para el caso de discapacidad igual o superior al 33 por ciento sera preferentemente el certificado de la
Consejeria para la Igualdad y Bienestar Social de la Junta de Andalucia u organo competente; en su
defecto, y tratandose de pensionistas de la Seguridad Social que tengan reconocida una pension de
incapacidad permanente total, absoluta o gran invalidez y en el caso de los pensionistas de clases pasivas
que tengan reconocida una pension de jubilacion o retiro por incapacidad para el servicio o inutilidad
bastara la resolucion del Instituto Nacional de la Seguridad Social o del Ministerio de Economia y Hacienda
o del Ministerio de Defensa de reconocimiento de la citada pension.

Para el caso de discapacidad igual o superior al 65 por ciento sera obligatoria la presentacion del
certificado de la Consejeria para la Igualdad y Bienestar Social de la Junta de Andalucia u organo
competente, acreditativo del grado concreto.

Tratandose de discapacitados cuya incapacidad sea declarada judicialmente, aunque no alcance el grado
del 65 por ciento, bastara con la sentencia judicial de incapacitacion dictada en el ambito del
ordenamiento civil y bajo el procedimiento previsto en la Ley de Enjuiciamiento Civil ”

16- Novaciones en pélizas de crédito y en créditos de cuenta corriente( hipoteca abierta)

Sujeta a AJD Tipo 1%.

No se le aplica la exencion de novaciones de préstamo con garantia hipotecaria
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Consulta DGT 309-10

“El articulo 31.2 del TRITPAJD, referido a la cuota gradual de la modalidad de actos juridicos
documentados, documentos notariales, determina lo siguiente: “2. Las primeras copias de escrituras y
actas notariales, cuando tengan por objeto cantidad o cosa valuable, contengan actos o contratos
inscribibles en los Registros de la Propiedad, Mercantil, de la Propiedad Industrial y de Bienes Muebles no
sujetos al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones o a los conceptos comprendidos en los nimeros 1 y2
del articulo 1 de esta Ley, tributaran, ademas, al tipo de gravamen que, conforme a lo previsto en la Ley
21/2001, de 27 de diciembre, por la que se regulan las medidas fiscales y administrativas del nuevo
sistema de financiacion de las Comunidades Autonomas de régimen comun y Ciudades con Estatuto de
Autonomia, haya sido aprobado por la Comunidad Auténoma. Si la Comunidad Auténoma no hubiese
aprobado el tipo a que se refiere el parrafo anterior, se aplicara el 0,50 por 100, en cuanto a tales actos o
contratos”. De acuerdo con dicho precepto, la primera copia de escritura notarial que documente la
novacion de un crédito hipotecario estara sujeta a la cuota gradual de la modalidad de actos juridicos
documentados, cuando concurran los siguientes requisitos: Tratarse de la primera copia de una escritura
notarial. Ser inscribible en el Registro de la Propiedad. Tener contenido valuable. No estar sujeta a las
modalidades de Transmisiones Patrimoniales Onerosas ni de Operaciones Societarias o al Impuesto sobre
Sucesiones y Donaciones. Por otra parte, el articulo 45.1.C) del texto refundido dispone que “Con
independencia de las exenciones a que se refieren los apartados A) y B) anteriores, se aplicaran en sus
propios términos y con los requisitos y condiciones en cada caso exigidos, los beneficios fiscales que para
este impuesto establecen las siguientes disposiciones: 24.* (publicado erroneamente como 23°) La Ley
2/1994, de 30 de marzo, sobre subrogacion y modificacion de préstamos hipotecarios” El articulo 9 de la
citada Ley 2/1994, en la redaccion actual, dada por el articulo 10.2 de la Ley 41/2007, de 7 de
diciembre, de Regulacion del Mercado Hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y financiero,
dispone que “Estaran exentas en la modalidad gradual de "Actos Juridicos Documentados' las escrituras
publicas de novacion modificativa de préstamos hipotecarios pactados de comuin acuerdo entre acreedor y
deudor, siempre que el acreedor sea una de las entidades a que se refiere el articulo 1.° de esta Ley y la
modificacion se refiera a las condiciones del tipo de interés, inicialmente pactado o vigente, a la alteracion
del plazo del préstamo o a ambas”.

De acuerdo con dichos preceptos, la operacion debe calificarse como novacion del crédito y por ello la
primera copia de la escritura notarial que documente dicha operacion cumple los cuatro requisitos citados,
por lo que estara sujeta a la cuota gradual de la modalidad de actos juridicos documentados, documentos
notariales, del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos, sin que resulte aplicable la
exencion regulada en dicho articulo a la escritura notarial que documente la citada operacion de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 14 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria
(BOE de 18 de diciembre de 2003), que establece que “No se admitira la analogia para extender mas alla
de sus términos estrictos el ambito del hecho imponible, de las exenciones y demas beneficios o incentivos
fiscales” y el citado articulo se refiere al supuesto de préstamos hipotecarios por lo que no se puede
extender a las cuentas de crédito hipotecario”

Consulta V0309-10

“De acuerdo con dichos preceptos, la operacion debe calificarse como novacion del crédito y por ello la
primera copia de la escritura notarial que documente dicha operacion cumple los cuatro requisitos citados,
por lo que estara sujeta a la cuota gradual de la modalidad de actos juridicos documentados, documentos
notariales, del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos, sin que resulte aplicable la
exencion regulada en dicho articulo a la escritura notarial que documente la citada operacion de
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conformidad con lo dispuesto en el articulo 14 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria
(BOE de 18 de diciembre de 2003), que establece que “No se admitira la analogia para extender mas all4
de sus términos estrictos el ambito del hecho imponible, de las exenciones y demas beneficios o incentivos
fiscales” y el citado articulo se refiere al supuesto de préstamos hipotecarios por lo que no se puede
extender a las cuentas de crédito hipotecario.”

Fl?.— Participaciones de herencias o en constituciones de pro-indivisos: ;Proceden las
liquidaciones previstas en el art. 22.4° y 5¢ del Texto Refundido cuando se solicita la
reduccién de empresa familiar? Posiblemente continuaran con la explotacion
agricola/negocio familiar.

Para estos casos hay que diferenciar dos hechos imponibles diferentes, cada uno sujeto a una tributacion
distinta:

Por un lado un fallecimiento que produce el devengo del ISyD, y entre los bienes que conforman el caudal
relicto se encuentra una empresa individual, negocio profesional o participaciones en entidades, que por
reunir una serie de requisitos pueden acogerse a la reduccion del articulo del art 20.2 ¢) .Requisitos que
son los siguientes:

~Empresa o negocio generador de rendimientos sujetos a actividades economicas en el IRPF.

~Causante Ejercicio de la actividad de forma habitual, personal y directa. y que sea su principal fuente de
renta en su IRPF.

~Sucesor. Parentesco: conyuge, descendiente o adoptado. De no haber descendientes o adoptados,
ascendientes, adoptantes y colaterales hasta el tercer grado.

~Mantenimiento de la adquisicion durante diez afos. Debe pues conservarse la adquisicion durante los
diez anos siguientes al devengo del ISD, afiadiendo el apartado c) del art. 20.6, aplicable a las
transmisiones "mortis causa" que no se podran realizar actos de disposicion y operaciones societarias
que, directa o indirectamente, puedan dar lugar a una minoracion sustancial del valor de la adquisicion.
Ello precisa de una puntualizacion:

¢ La DGT ha interpretado de manera flexible este requisito, poniendo el énfasis en que lo decisivo no es
el mantenimiento de la forma juridica de empresa individual o negocio profesional ni de la actividad, ni la
conservacion estatica de los activos que la integran, sino que en ningtin caso se disminuya el valor de la
unidad economica, aunque sea bajo formas juridicas distintas. En este sentido, debe destacarse que la
constitucion de una comunidad de bienes para continuar la exploacion del negocio, no implica la perdida
del derecho a la deduccién del 95% ( consulta de 17/10/1997 )

e Por otro lado la constitucion de una comunidad mortis causa , para continuar en régimen de
indivision la explotacion del negocio del causante por un plazo superior a tres afos sujeto al ITPOAJD, en
su modalidad de OS. Para que se produzca el devengo de este hecho imponible sujeto a 0S, se tiene que
constituir una comunidad mortis causa para continuar con la explotacion del negocio del causante, pero en
ningun momento se dice que ese negocio que se continua sea aquél que dio lugar a la reduccion del art
20.2.c).
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De acuerdo con el art 22.5° del TRLITPAJD, la comunidad mortis causa que se ha generado por
fallecimiento, sera sujeto pasivo de este impuesto siempre que contintie en régimen de indivision la
explotacion del negocio del causante por un plazo superior a tres afios. Sigue disponiendo el articulo que la
liquidacion se practicara, desde luego, sin perjuicio del derecho a la devolucion que proceda si la
comunidad se disuelve antes de transcurrir el referido plazo.

Asi, esta operacion estara sujeta a OS, tributara al 1% devengandose el dia de la constitucion, si dicha
comunidad se disolviera antes de los 3 afos desde su constitucion, tendrian derecho a solicitar la
devolucion de lo que en su dia ingresaron por la constitucion, siempre que se justifigue documentalmente
la disolucion de la misma

De acuerdo con el articulo 22.4° del TRLITPAJD, también esta sujeta a 0S, y tributara al 1% las
comunidades de bienes, que se constituyan por actos intervivos, que realice actividades empresariales.
Asi, si como consecuencia de una herencia, los herederos decidieran constituir una comunidad de bienes
para explotar los bienes del causante, esta comunidad de bienes estara sujeta a 0S. ( En este caso, no se
recoge el derecho a la devolucion del impuesto si se disuelve la comunidad antes de los tres afios desde
su constitucioon)

Por tanto en estas operaciones, se comprobara la posible tributacion al tipo del 1% ( Operaciones
Societarias) en los supuestos en que deben equiparse a sociedades una vez transcurridos los 3 afos
desde el fallecimiento, tal y como establece el art 22.4 y 5 del Texto Refundido.

18.- Donaciones a Sociedades: Tributacion por AJD.

El ISD regulado por L 29/1987, es un impuesto que grava los incrementos de patrimonio obtenidos a
titulo lucrativo por personas fisicas, siempre que los mismos vengan causados por alguno de los
presupuestos que configuran su hecho imponible.

Establece el articulo 5 de la LISD que, estan obligados al pago del impuesto a titulo de contribuyentes,
cuando sean personas fisicas, en las donaciones y demas transmisiones lucrativas inter vivos
equiparables, el donatario o favorecido por ellas.

En el supuesto que nos ocupa, el sujeto pasivo ( favorecido por la donacion) es una persona juridica, por lo
tanto, esta transmision no podra nunca tributar por donaciones, teniendo que tributar por el | Sociedades.

Por su parte el articulo 31.2 del TRITPAJD, referido a la cuota gradual de la modalidad de actos juridicos
documentados, documentos notariales, determina lo siguiente.2. Las primeras copias de escrituras y actos
notariales, cuando tengan por objeto cantidad o cosa valuable, contengan actos o contratos inscribibles en
los Registros de la propiedad Mercantil, de la Propiedad Industrial y de Bienes Muebles no sujetos al
impuesto sobre Sucesiones y Donaciones o a los conceptos comprendidos en los numeros 1 y 2 del
articulo 1 de esta Ley, tributaran, ademas, al tipo de gravamen que, conforme a lo previsto en la Ley
21/2001, de 27 de diciembre, por la que se regulan las medidas fiscales y administrativas del nuevo
sistema de financiacion de las Comunidades Autonomas de régimen comun y Ciudades con Estatuto de
Autonomia, haya sido aprobada por la Comunidad Autonoma.
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En la donacion de un inmueble a una sociedad se cumplen todos y cada uno de los requisitos necesarios
para que que la adquisicion del inmueble por la sociedad tribute por AJD

19.- Arrendamiento en precario: Donacion.

Hecho Imponible: del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, en concepto de Donacion.

Base Imponible: Estara constituida por el valor neto del derecho adquirido, entendiéndose como tal el valor
real del derecho minorado por las cargas y deudas que sean deducibles de acuerdo con los articulos 16 y
1?-H

Consulta V0640-03

“Por lo que se refiere al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, la cesion gratuita del local comercial
encaja en la figura regulada en los articulos 1.740 a 1.752 del Cadigo Civil con el nombre de comodato.
De acuerdo con los dos primeros parrafos del articulo 1.740 de dicho cuerpo legal, “por el contrato de
préstamo, una de las partes entrega a la otra, o alguna cosa no fungible para que use de ella por cierto
tiempo y se la devuelva, en cuyo caso se llama comodato, o dinero u otra cosa fungible, con condicion de
devolver otro tanto de la misma especie y calidad, en cuyo caso conserva simplemente el nombre de
préstamo. El comodato es esencialmente gratuito”. A su vez, el articulo 1.741 dispone que “el comodante
conserva la propiedad de la cosa prestada. El comodatario adquiere el uso de ella, pero no los frutos; si
interviene algun emolumento que haya de pagar el que adquiere el uso, la convencion deja de ser
comodato”. En cuanto a la duracion del comodato, el articulo 1.749 determina que “el comodante no
puede reclamar la cosa prestada sino después de concluido el uso para el que la prestd. Sin embargo, si
antes de estos plazos tuviere el comodante urgente necesidad de ella, podra reclamar la restitucion”;
anadiendo el articulo 1.750 que “si no se pactd la duracion del comodato ni el uso a que habia de
destinarse la cosa prestada, y éste no resulta determinado por la costumbre de la tierra, puede el
comodante reclamarla a su voluntad”. Esta ultima figura se conoce como precario. De acuerdo con lo
anterior, con la existencia del comodato (constituido por el duerio del local comercial a favor de su hija) no
cabe duda de que por parte de la hija (la comodatoria) se ha producido la adquisicion de un derecho por
donacion o cualquier otro negocio juridico a titulo gratuito “intervivos”, lo que constituye el hecho
imponible del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones definido en la letra b) del articulo 3 de la Ley
29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (BOE del dia 19): “la
adquisicion de bienes y derechos por donacion o cualquier otro negocio juridico, a titulo gratuito e inter-
vivos”. Por lo tanto, dicha operacion estaria sujeta a dicho impuesto. En este ultimo caso, la base
imponible del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, segun dispone la letra b) del articulo 9 de su Ley,
estara constituida por el valor neto del derecho adquirido, entendiéndose como tal el valor real del derecho
minorado por las cargas y deudas que sean deducibles de acuerdo con los articulos 16y 17."

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




20.1.- Ejercicio anticipado de opcion de compra: tributaria por IVA:

Se mantenia, amparados por consulta vinculante que el ejercicio anticipado suponia salir del marco del
contrato de arrendamiento financiero, y en consecuencia estaria exento de IVA con la consecuencia de
tributar por TPO sin perjuicio de la renuncia.

Sin embargo, dos sentencias del Tribunal Supremo del afio 2010 indican que se realizan en el ejercicio de
contrato de arrendamiento financiero con la consecuencia de no estar exentas de IVA.

20.2.- Dejar sin efecto el contrato de arrendamiento financiero: Como realmente no se produjo
la transmision, por no llegar a su #rmino y ejercitarse la correspondiente opcion de compra, la simple
resolucion solo tributa por A.J.D., por reunir el documento los requisitos del articulo 31.2 del T.R.

21.- Hipoteca unilateral a favor de la agencia tributaria

Consulta n® V2304-10 de 26 de octubre de 2010

La hipoteca unilateral tributara de forma distinta si la persona que la constituye es un particular o un sujeto
pasivo del IVA:

1) Constitucion de hipoteca unilateral por un sujeto pasivo del IVA .

Si constituye la hipoteca unilateral un sujeto pasivo del IVA, la constitucion no quedara sujeta al concepto
de transmisiones patrimoniales onerosas en funcion del articulo 7.5 del TRLITP y por lo tanto podra quedar
sujeta al concepto de actos juridicos documentados.

La sujecion al gravamen la cuota gradual no se determina simplemente por el otorgamiento del
documento notarial, sino que requiere la concurrencia de los cuatro requisitos fijados en el apartado 2 del
articulo 31.

Debe analizarse la regulacion de la hipoteca unilateral que es objeto de las cuestiones planteadas y que se
regula en el articulo 142 de la Ley Hipotecaria del siguiente modo:

“En las hipotecas voluntarias constituidas por acto unilateral del duerio de la finca hipotecada, la
aceplacion 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 constitucion de la misma (parrafo primero).

Si no constare la aceptacion después de transcurridos dos meses, a contar desde e/ requerimiento que a
dicho efecto se haya realizado, podra cancelarse la hipoteca a pelicion del duerio de la finca, sin necesidad
de la persona a cuyo favor se constituyo (parrafo segundo).”

De la mera lectura de este precepto se deduce que tanto la constitucion de la hipoteca unilateral como su
aceptacion son actos inscribibles en el Registro de la Propiedad, si bien la segunda lo es mediante nota
marginal.



También se deduce del precepto que la mera constitucion de Ia hipoteca por acto unilateral del duefio de
la finca produce efectos desde su inscripcion, aun antes de su aceptacion por la persona a cuyo favor se
constituye.

Tan es asi que el dueno de la finca no puede cancelarla de forma unilateral aungue no haya sido aceptada
por el beneficiario, salvo que hayan transcurrido dos meses sin que éste la acepte, periodo que comienza
a contarse no desde la constitucion de la hipoteca, ni desde que el beneficiario tiene conocimiento de tal
constitucion, sino desde que el duefio de la finca le requiera la aceptacion.

De acuerdo con lo expuesto, cabe indicar que la constitucion, mediante escritura publica, de una hipoteca
voluntaria por acto unilateral del duefo de la finca cumple los cuatro requisitos exigidos por el articulo
31.2 del TRLITP para configurar el hecho imponible de la cuota gradual de actos juridicos
documentados, documentos notariales, ya que habra una primera copia de la escritura publica, la
cual contendra un acto valuable, inscribible en el Registro de la Propiedad y no sujeto ni al ISD ni a las
otras modalidades del ITP.

En cuanto al sujeto pasivo, el articulo 29 del TRLITP dispone 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”.

De acuerdo con estos preceptos, no cabe duda de que en la constitucion de una hipoteca unilateral
que esta pendiente de aceptacion y de fijar definitivamente el adquirente del bien o derecho, el
sujeto pasivo sera, segun la regla alternativa, la persona que haya instado la expedicion de los
documentos, que es en este caso el mismo que constituye la hipoteca, es decir, el
empresario.

Por lo tanto el que la hipoteca unilateral se constituya a favor de una Administracion ptiblica o a favor de
un particular no afecta en nada a su tributacion.

Por lo que se refiere a la 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 para configurar el hecho imponible de la cuota gradual, pues no
parece que 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),cy dicha garantia ya se gravo en la constitucion.

En otras palabras, no cabe considerar al acto de aceptacion de la hipoteca unilateral como un acto nuevo,
independiente y autonomo 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 la

garantia que se constituyé previamente.
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Entender lo contrario supondria una doble imposicion de un Unico objeto valuable, lo cual resulta contrario
a la finalidad de la Ley.

2). Constitucion de hipoteca unilateral 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 (TPO).

El articulo 8.c) del TRLITP establece que sera sujeto pasivo del impuesto “aquél a cuyo favor se realice
este acto”.

En el supuesto de hipoteca unilateral el sujeto pasivo resulta temporalmente indeterminado hasta su
posterior aceptacion; el gravamen no podra exigirse hasta que se produzca la aceptacion 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, |a escritura, al no tributar por el concepto de
transmisiones patrimoniales onerosas, tributara 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 exencion que
establece el articulo 45.1.A) al ser el sujeto pasivo del impuesto un particular y no la Administracion.

Por lo tanto, siempre y cuando, el consultante ya no sea sujeto pasivo del IVA, tnicamente 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 virtud 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.

Sevilla, 03 de febrero de 2011
LA DIRECTORA DE LA AGENCIA TRIBUTARIA DE ANDALUCIA

Fd.. M” Victoria Pazos Bernal



