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1.

SUPUESTO
TRIBUTO

IVA ITP Y AJD IRPF
SUJETO

DE SOLARES Y
TERRENOS URBA-
NOS

ARRENDADOR SÍ, LO REPER-
CUTE

NO SI ESTA AFECTO
A ACTIVIDAD
ECONÓMICA
RENDIMIENTO
DE TAL FUENTE

SI NO ESTÁ
AFECTO A ACTI-
VIDAD ECONÓ-
MICA, RENDI-
MIENTO DE
CAPITAL INMO-
BILIARIO

ARRENDATARIO SÍ, LO
SOPORTA

AJD, SOLO SI
CONSTA EN
ESCRITURA
PÚBLICA

SÍ ESTA AFECTO
A ACTIVIDAD
ECONÓMICA,
GASTO DEDU-
CIBLE

NO EN OTRO
CASO

DE FINCAS RÚSTI-
CAS

ARRENDADOR SUJETO Y
EXENTO

NO SI ESTA AFECTO
A ACTIVIDAD
ECONÓMICA
RENDIMIENTO
DE TAL FUENTE

SI NO ESTÁ
AFECTO A ACTI-
VIDAD ECONÓ-
MICA, RENDI-
MIENTO DE
CAPITAL INMO-
BILIARIO

ARRENDATARIO NO TPO ESCALA ESPE-
CIAL

SÍ ESTA AFECTO
A ACTIVIDAD
ECONÓMICA,
GASTO DEDU-
CIBLE

NO EN OTRO
CASO

DE LOCALES,
NAVES, OFICI-
NAS Y GARAJES Y

ARRENDADOR SÍ, LO REPER-
CUTE

NO SI ESTA AFECTO
A ACTIVIDAD
ECONÓMICA
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SUPUESTO
TRIBUTO

IVA ITP Y AJD IRPF
SUJETO

TRASTEROS
INDEPENDIEN-
TES

RENDIMIENTO
DE TAL FUENTE

SI NO ESTÁ
AFECTO A ACTI-
VIDAD ECONÓ-
MICA, RENDI-
MIENTO DE
CAPITAL INMO-
BILIARIO

ARRENDATARIO SÍ, LO
SOPORTA

AJD, SOLO SI
CONSTA EN
ESCRITURA
PÚBLICA

SÍ ESTA AFECTO
A ACTIVIDAD
ECONÓMICA,
GASTO DEDU-
CIBLE

NO EN OTRO
CASO

DE VIVIENDAS
ORDINARIO
CON HASTA DOS
GARAJES Y TRAS-
TEROS

ARRENDADOR SUJETO Y
EXENTO

NO SI ESTÁ AFECTO
A ACTIVIDAD
ECONÓMICA
RENDIMIENTO
DE TAL FUENTE

SI NO ESTÁ
AFECTO A ACTI-
VIDAD ECONÓ-
MICA, RENDI-
MIENTO DEL
CAPITAL INMO-
BILIARIO CON
REDUCCIÓN

ARRENDATARIO NO TPO, ESCALA
ESPECIAL,
EXENTO

DEDUCCIÓN
EN DETERMINA-
DOS CASOS
POR NORMA-
TIVA CCAA

NO EN LOS RES-
TANTES

DE VIVIENDAS
TURÍSTICAS

ARRENDADOR, QUE
PRESTA SERVICIOS
COMPLEMENTA-
RIOS DE INDUSTRIA
HOTELERA

SÍ, LO REPER-
CUTE

NO SI ESTÁ AFECTO
A ACTIVIDAD
ECONÓMICA
RENDIMIENTO
DE TAL FUENTE

SI NO ESTÁ
AFECTO A ACTI-
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SUPUESTO
TRIBUTO

IVA ITP Y AJD IRPF
SUJETO

VIDAD ECONÓ-
MICA, RENDI-
MIENTO DEL
CAPITAL INMO-
BILIARIO CON
REDUCCIÓN

ARRENDATARIO SÍ, LO
SOPORTA

AJD, SOLO SI
CONSTA EN
ESCRITURA
PÚBLICA

NO

DE VIVIENDAS
CON OPCIÓN DE
COMPRA

ARRENDADOR PRO-
MOTOR Y TRANSMI-
SIÓN ES PRIMERA
ENTREGA

SÍ, LO REPER-
CUTE

HECHO IMPO-
NIBLE ADICIO-
NAL POR LA
OPCIÓN

NO SI ESTÁ AFECTO
A ACTIVIDAD
ECONÓMICA
RENDIMIENTO
DE TAL FUENTE

 

SI NO ESTÁ
AFECTO A ACTI-
VIDAD ECONÓ-
MICA, RENDI-
MIENTO DEL
CAPITAL INMO-
BILIARIO CON
REDUCCIÓN

ARRENDADOR EN
OTRO CASO

NO, SALVO LA
OPCIÓN

NO SI ESTÁ AFECTO
A ACTIVIDAD
ECONÓMICA
RENDIMIENTO
DE TAL FUENTE

SI NO ESTÁ
AFECTO A ACTI-
VIDAD ECONÓ-
MICA, RENDI-
MIENTO DEL
CAPITAL INMO-
BILIARIO CON
REDUCCIÓN

ARRENDATARIO SI, LO
SOPORTA SI
ARRENDA-
DOR ES PRO-
MOTOR Y LA
TRANSMI-
SIÓN ES PRI-

AJD, SOLO SI
CONSTA EN
ESCRITURA
PÚBLICA. HECHO
IMPONIBLE ADI-
CIONAL POR LA
OPCIÓN

NO
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SUPUESTO
TRIBUTO

IVA ITP Y AJD IRPF
SUJETO

MERA
ENTREGA.

ADEMÁS DE
SOPORTAR
IVA POR LA
OPCIÓN

NO, PERO
SOPORTA IVA
POR LA
OPCIÓN

SÍ, TPO EXENTO.
HECHO IMPONI-
BLE ADICIONAL
POR LA OPCIÓN
EN AJD

TRASPASO DE
LOCALES, OFICI-
NAS Y NAVES

ARRENDATARIO
SALIENTE

SÍ, LO REPER-
CUTE, SALVO
QUE SE INTE-
GRE EN UNA
UNIDAD ECO-
NÓMICA
AUTÓNOMA

NO SÍ, SI NO ESTÁ
AFECTO A ACTI-
VIDADES ECO-
NÓMICAS
GANANCIA
ORDINARIA

Sí, SI ESTÁ
AFECTO, REGLA
ESPECIAL DEL
ART. 37.1.N)
LIRPF

NUEVO ARRENDA-
TARIO

SÍ, LO
SOPORTA,
SALVO QUE
SE INTEGRE
EN UNA UNI-
DAD ECONÓ-
MICA AUTÓ-
NOMA

AJD SI CONSTA
EN ESCRITURA
PÚBLICA E INS-
CRITO EL ARREN-
DAMIENTO

SÍ ESTA AFECTO,
DEDUCCIÓN
COMO AMOR-
TIZACIÓN

SI NO ESTÁ
AFECTO, VALOR
DE ADQUISI-
CIÓN

2.

(I) Sujeción a IVA de todo arrendamiento: todo arrendamiento es una prestación de
servicios sujeta al IVA puesto que el artículo 5.1 de la LIVA, considera sujeto pasivo de
IVA a los arrendadores de bienes y el artículo 11.2 considera prestación de servicios a
los arrendamientos de bienes.

(II) Sin embargo, si el arrendamiento queda exento de IVA en los supuestos del art.
20.1.23 de la LIVA, quedará sujeto a TPO (art. 4.4 LIVA y 7 TRITPAJD).

(III) El arrendamiento sujeto y no exento de IVA, queda sujeto a AJD, si se formaliza
en escritura pública, al ser inscribibles en el registro de la propiedad (art. 2.5 LH y RD
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297/1996), por lo que realiza el hecho imponible de dicha modalidad (art. 31.2 TRIT-
PAJD).

(III) Debe advertirse que en los arrendamientos no cabe la renuncia a la exención del
art. 20.2 de la LIVA, acotada a supuestos de entregas de bienes.

(I) En IRPF el arrendamiento de inmuebles puede constituir rendimiento de actividad
económica o de capital inmobiliario:

— Es rendimiento de actividad económica cuando conlleva por el arrendador la
ordenación por cuenta propia de medios de producción y de recursos humanos o de
uno de ambos, con la finalidad de intervenir en la producción o distribución de bienes
o servicios y, especialmente, en el caso de arrendamientos, únicamente cuando para
la ordenación de esta se utilice, al menos, una persona empleada con contrato laboral
y a jornada completa (art. 27 LIRPF). Al respecto:

a) La sentencia del TSJ de Aragón de 10-12-2018, rec. 266/2015, puntualiza,
citando la sentencia del de TS 28-10-2010, rec. 218/2006, que además de cumplir
el requisito adicional indicado, debe realizar una efectiva ordenación de medios
para desarrollar una actividad de beneficio.

b) La consulta de la DGT V2227-21, de 4-8-2021; considera que para que el
arrendamiento de inmuebles por una comunidad de bienes constituya actividad
económica en el IRPF la persona en régimen laboral a jornada completa debe ser
un tercero ajeno a los comuneros; aunque la resolución del TEAC n.o
00/02633/2019/00/00, de 25/3/2021, considera que para la aplicación de la
reducción de empresa individual en el ISD atendiendo a la interpretación finalista
—que se puede aplicar la reducción aunque sea dudosa si la relación de uno de
los comuneros con la comunidad es laboral o de autónomo.

c) La consulta de la DGT V3319-20, de 6/11/2020, sienta el criterio que a
efectos de la consideración como actividad económica de una sociedad dedicada
al arrendamiento de inmuebles, de la exención en el IP de participaciones en
entidades y consiguiente aplicación de la reducción en el ISD es preciso que man-
tenga el empleado un contrato laboral a jornada completa y, además, no esté plu-
riempleado.

— En otro caso, constituye rendimiento del capital inmobiliario (arts. 22 y siguien-
tes de la LIRPF) a integrar en la base imponible general previa determinación del
rendimiento neto, aplicando los gastos deducibles reconocidos en tal sede. Su consi-
deración de rendimiento del capital inmobiliario, excluye la tributación como rendi-
miento presunto del art. 85 de la LIRPF, si bien puntualiza la sentencia del TS de
25/3/2021 (ROJ 1289/2021) que los inmuebles que dejan de estar arrendados, deben
tributar como rentas imputadas de inmuebles a disposición de sus propietarios desde
el cese del arrendamiento, no pudiendo desde tal momento aplicarse los gastos dedu-
cibles establecidos en la normativa del IRPF para inmuebles arrendados.
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(I) Los mismos quedan sujetos y no exentos de IVA, en concreto, según el art. 20.1.23
de la LIVA, aunque en sentido estricto, según dicho precepto, solo se refiere a:

— Los arrendamientos de terrenos para estacionamientos de vehículos.
— Los arrendamientos de terrenos para depósito o almacenaje de bienes, mercan-

cías o productos, o para instalar en ellos elementos de una actividad empresarial.
— Los arrendamientos de terrenos para exposiciones o para publicidad.

(II) Arrendador:

— IVA: Por tanto, salvo supuestos excepcionales, el arrendador es sujeto pasivo
de IVA en una operación sujeta y no exenta de IVA que debe repercutir al arrendatario.

— IRPF: Puede constituir en los términos expuestos en el apartado 1, rendimiento
de actividad económica o rendimiento del capital inmobiliario.

(III) Arrendatario:

— El arrendatario, salvo supuestos excepcionales, soportan el IVA repercutido por
el arrendador en una operación sujeta y no exenta.

— Si se documenta en escritura pública incide en AJD.
— IRPF:

a) Si el arrendamiento está afecto a actividades económicas en su IRPF es
deducible como gasto en los regímenes de estimación directa.

b) Si no está afecto a actividades, no es deducible en su IRPF.

(I) Los mismos quedan sujetos y exentos de IVA, incluidas las construcciones inmo-
biliarias de carácter agrario utilizadas para la explotación de una finca rústica y excluidas
las construcciones inmobiliarias dedicadas a actividades de ganadería independiente de
la explotación del suelo (quedando sujetas efectivamente a IVA estas últimas).

(II) Arrendador:

— IVA: Por tanto, salvo supuestos excepcionales, el arrendador es sujeto pasivo
de IVA en una operación sujeta y exenta de IVA.

— IRPF: Puede constituir en los términos expuestos en el apartado 1, rendimiento
de actividad económica o rendimiento del capital inmobiliario.

(III) Arrendatario:

— El arrendatario, salvo supuestos excepcionales, queda sujeto a TPO (excluyendo
en consecuencia, AJD si se formaliza en escritura pública), siendo:

a) Base imponible: en principio, de acuerdo a la LAR 49/2003 tienen una dura-
ción mínima de 5 años (art. 21), por lo que deberá considerarse base imponible
la renta de dichas anualidades, salvo que se pacte duración superior y sin perjuicio
de liquidaciones adicionales en caso de prórrogas (art. 10.5.e) TRITPAJD).

Parte Segunda.    Arrendamientos

154

2.3. Solares y terrenos urbanos

2.4. De fincas rústicas. Supuestos especiales: para caza e instalaciones de ener-
gías renovables y otros



b) La cuota se obtiene aplicando la tarifa especial del art. 12 TRITPAJD, salvo
que la CA competente tenga establecida tarifa propia.

— IRPF:
a) Si el arrendamiento está afecto a actividades económicas en su IRPF es

deducible como gasto en los regímenes de estimación directa.
b) Si no está afecto a actividades, no es deducible en su IRPF.

(IV) Supuestos especiales:

— La sentencia del TS de 27710/2022 (ROJ STS 3921/2022), considera que el
arrendamiento del aprovechamiento cinegético en un terreno no queda exento de
IVA. En el mismo sentido, la consulta de la DGT V3244-23, de 14/12/2023, si bien
puntualiza que si se trata de una concesión de bienes de dominio público, queda
sujeto a TPO.

— La consulta de la DGT V0119-23, de 3/2/2023, considera que el arrendamiento
por comuneros personas físicas de terrenos rústicos para la instalación de placas sola-
res queda sujeto y no exento de IVA y no sujeto a TPO.

— La consulta de la DGT V3048-23, de 23/11/2023 considera que los arrenda-
mientos de terrenos aunque sean rústicos para la instalación de energías renovables
quedan sujetos y no exentos de IVA. Las opciones de compra de los mismos, si están
asociadas al arrendamiento, quedan sujetas y no exentas de IVA; si no existen arren-
damientos dependerá de la condición del concedente de la opción (sujeto pasivo de
IVA o no) la sujeción a IVA o a TPO. En todo caso, las opciones de compra, aunque
se establezcan pagos periódicos para el pago de la prima, tanto en IVA como en TPO
su devengo total se produce a su concesión.

— La citada consulta de la DGT V3244-23, de 14/12/2023, considera que la cesión
del aprovechamiento de la madera para la leña está sujeta y no exenta a IVA. Igual-
mente, quedan sujetas y no exentas de IVA la cesión de los aprovechamientos de
resina y la entrega de productos micológicos, o bien por el régimen especial de la
agricultura ganadería y pesca, en caso de resultar aplicable, para las entregas de
madera en pie y apilada, piñas, corcho, biomasa forestal y leña.

(I) Los mismos quedan sujetos y no exentos de IVA, en concreto, según el art. 20.1.23
de la LIVA. Los garajes y trasteros quedan sujetos a este régimen, salvo que se arrienden
conjuntamente con una vivienda cuyo arrendamiento esté sujeto y exento de IVA. Como
afirma la consulta general 0563-02, de 8-4-2002, lo decisivo para determinar la exención
en el IVA es el destino real del bien arrendado.

(II) Arrendador:

— IVA: Por tanto, el arrendador es sujeto pasivo de IVA en una operación sujeta
y no exenta de IVA que debe repercutir al arrendatario. En este sentido, la consulta
de la DGT V3402-20, de 23/11/2020, afirma que La persona física arrendadora de un
local comercial es sujeto pasivo de IVA, por lo que la transmisión que realice queda
sujeta y exenta de IVA. Si el adquirente es sujeto pasivo de IVA y reúne los demás
requisitos, se puede renunciar a la exención, quedando sujeta efectivamente a IVA y
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AJD; si es un particular, no; quedando sujeta a TPO. La consulta de la DGT V3061-21,
de 7/12/2021. Considera que los meses iniciales de carencia de renta en un arrenda-
miento de inmuebles por destinarse a obras de acondicionamiento por el arrendatario,
quedan sujetas a IVA siendo la base imponible el valor de las obras. La consulta de la
DGT V0899-23, de 14/8/2023, considera que la cesión por persona física por canon
anual a su pareja de hecho de un local para el desarrollo de una actividad profesional
o empresarial por el cesionario es una prestación de servicios sujeta y no exenta de
IVA.

— IRPF: Puede constituir en los términos expuestos en el apartado 1, rendimiento
de actividad económica o rendimiento del capital inmobiliario. La consulta de la DGT
V0604-21, de 16/3/2021 considera que la carencia de pago de renta en los meses
iniciales en los que el arrendatario realiza obras de acondicionamiento que quedarán
de la propiedad a la extinción, constituye rendimiento del capital inmobiliario en el
IRPF del arrendador como renta en especie y debe repercutirse el IVA.

(III) Arrendatario:

— El arrendatario, salvo supuestos excepcionales, soportan el IVA repercutido por
el arrendador en una operación sujeta y no exenta.

— Si se documenta en escritura pública incide en AJD.
— IRPF:

a) Si el arrendamiento está afecto a actividades económicas en su IRPF es
deducible como gasto en los regímenes de estimación directa.

b) Si no está afecto a actividades, no es deducible en su IRPF.

(I) Los mismos quedan sujetos y exentos de IVA.

— Se incluyen en la exención:
a) Los edificios o partes de los mismos destinados exclusivamente a viviendas,

incluyendo los garajes y anexos accesorios a las viviendas y los muebles, arren-
dados conjuntamente con aquéllos. Por tanto, los arrendamientos destinados a
vivienda de la LAU 29/1994; y también los arrendamientos de vivienda por tem-
porada, siempre que no conlleven prestación de alguno de los servicios comple-
mentarios propios de la industria hotelera.

b) Los edificios o partes de los mismos destinados a su posterior arrendamiento
por entidades gestoras de programas públicos de apoyo a la vivienda.

c) Los edificios o partes de los mismos destinados a su posterior arrendamiento
por sociedades acogidas al régimen especial de Entidades dedicadas al arrenda-
miento de viviendas establecido en el Impuesto sobre Sociedades.

— No se incluyen en la exención:
a) los destinados a subarriendo, excepto en los casos b) y c) del apartado ante-

rior.
b) Los arrendamientos con opción de compra de viviendas cuya entrega estu-

viese sujeta y no exenta al impuesto (arrendamientos por el promotor.
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c) Los arrendamientos de apartamentos o viviendas amueblados cuando el
arrendador se obligue a la prestación de alguno de los servicios complementarios
propios de la industria hotelera, tales como los de restaurante, limpieza, lavado
de ropa u otros análogos.

(II) Arrendador:

— IVA: Por tanto, salvo supuestos excepcionales, el arrendador es sujeto pasivo
de IVA en una operación sujeta y exenta de IVA.

— IRPF: Puede constituir en los términos expuestos en el apartado 1, rendimiento
de actividad económica o rendimiento del capital inmobiliario. En caso que constituya
rendimiento del capital inmobiliario, puede aplicar al rendimiento neto positivo una
reducción del 60% siempre que hayan sido calculados por el contribuyente en una
autoliquidación presentada antes de que se haya iniciado un procedimiento de veri-
ficación de datos, de comprobación limitada o de inspección que incluya en su objeto
la comprobación de tales rendimientos (art. 23.2 LIRPF).

(III) Arrendatario:

— El arrendatario, salvo supuestos excepcionales, queda sujeto a TPO (excluyendo
en consecuencia, AJD si se formaliza en escritura pública), siendo:

a) Base imponible: En principio, de acuerdo a la LAU 29/1994, los arren-
damientos de vivienda sujetos a dicha ley están sujeto a prórrogas potestativas
para el arrendatario y obligatorias para el arrendador de hasta cinco años si el
arrendador es persona física y hasta 7 años si es persona jurídica; por lo que
en estos supuestos debe aplicarse la regla especial del art. 10.5.e) TRITPAJD:
computar tres años de renta, salvo que se pacte duración superior y sin per-
juicio de liquidaciones adicionales en caso de prórrogas más allá de los tres
años (art. 10.5.e) TRITPAJD). En los demás casos la renta por el tiempo pactado,
sin perjuicio de liquidaciones adicionales en los casos de prórrogas voluntarios
o tácita reconducción.

b) La cuota se obtiene aplicando la tarifa especial del art. 12 TRITPAJD, salvo
que la CA competente tenga establecida tarifa propia.

c) Exención: Exención en TPO de los arrendamientos de vivienda para uso
estable y permanente previstos en el artículo 2 de la Ley 29/1994 (art. 45.I.B.26
TRITPAJD).

— IRPF: Suprimida la deducción estatal por alquiler de la vivienda habitual, deter-
minadas CCAA la regulan. La consulta de la DGT V3259-23, de 19/12/2023 considera
que la percepción por el arrendatario de una cantidad (indemnización) que le satisface
el propietario por la renuncia a sus derechos arrendaticios, resolviendo el contrato de
alquiler para así disponer libremente de la vivienda constituye para aquél una altera-
ción en la composición de su patrimonio a integran en la base imponible del ahorro
y exenta de retención.

(I) Los arrendamientos de viviendas turísticas habitualmente conllevan la prestación
de servicios hoteleros como limpieza, por lo que en principio quedan sujetos y no exentos
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de IVA (art. 20.1.23 LIVA). No obstante, debe matizarse que, como indica la consulta de
la DGT V3319-13, de 12/11/2013, no se consideran que se presentan servicios de lim-
pieza como servicio hotelero los supuestos de:

— Servicio de limpieza y servicios de cambio de ropa del apartamento prestado a
la entrada y a la salida del período contratado por cada arrendatario.

— Servicio de limpieza de las zonas comunes del edificio (portal, escaleras y
ascensores) así como de la urbanización en que está situado (zonas verdes, puertas
de acceso, aceras y calles).

— Servicios de asistencia técnica y mantenimiento para eventuales reparaciones
de fontanería, electricidad, cristalería, persianas, cerrajería y electrodomésticos.

(II) Arrendador:

— IVA: Por tanto, el arrendador, salvo supuestos excepcionales, es sujeto pasivo
de IVA en una operación sujeta y no exenta de IVA que debe repercutir al arrendatario.
La consulta de la DGT V2545-17, DE 9/10/2017 en un supuesto de arrendamiento
con fines turísticos que se efectúa a través de una plataforma telemática de alquileres
en Internet, sin prestación de servicios hoteleros a través de una plataforma telemática
de alquileres en Internet considera:

a) Que si la plataforma de alquileres actúa como mera intermediaria entre
arrendador y arrendatario en la operación de arrendamiento de apartamentos
turísticos, realizando tal arrendamiento en nombre y por cuenta del arrendador, y
cobrando únicamente la comisión que le satisface este por los servicios prestados,
la condición de arrendador reside en el propietario.

b) Al no implicar prestación de servicios hoteleros, constituye una operación
sujeta y exenta de IVA.

— IRPF: Puede constituir en los términos expuestos en el apartado 1, rendimiento
de actividad económica o rendimiento del capital inmobiliario. La consulta de la DGT
V0604-21, de 16/3/2021 considera que la carencia de pago de renta en los meses
iniciales en los que el arrendatario realiza obras de acondicionamiento que quedarán
de la propiedad a la extinción, constituye rendimiento del capital inmobiliario en el
IRPF del arrendador como renta en especie y debe repercutirse el IVA.

(III) Arrendatario:

— El arrendatario, salvo supuestos excepcionales, soporta el IVA repercutido por
el arrendador en una operación sujeta y no exenta.

— Si se documenta en escritura pública incide en AJD, aunque no es frecuente.
— IRPF: Es consumo en su IRPF, salvo supuestos excepcionales que se realice en

el ejercicio de una actividad económica (atenciones a clientes, etc.).

(I) De acuerdo al art. 20.1.23 de la LIVA quedan no exentos a IVA «los arrendamientos
con opción de compra de viviendas cuya entrega estuviese sujeta y no exenta al
impuesto». Por tanto, debemos distinguir entre:
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— Los arrendamientos con opción de compra de viviendas cuya entrega estuviese
sujeta y no exenta al impuesto, que quedan sujetos y no exentos en el IVA («arrenda-
mientos con opción de compra por promotor»). En este caso, se aplica al arrenda-
miento, el tipo reducido del 10% (art. 91.1.2 LIVA). La consulta de la DGT V2444-23,
de 8/9/2023, reafirmando el criterio, considera que el arrendamiento con opción de
compra por el promotor del inmueble queda sujeto a IVA y la transmisión derivada
de su ejercicio constituye una primera entrega de edificación terminada sujeta y no
exenta de IVA; y ello, aunque hubieran mediado anteriores arrendamientos con
opción de compra que no fue ejercitada.

— Los arrendamientos de opción de compra de vivienda que no constituyan pri-
mera entrega de edificación terminada, quedan sujetos y exentos de IVA, y, en con-
secuencia, sujetos a TPO (arts. 4, 20.1.22 LIVA y 7.5 TRITPAJD. Debe advertirse que
en principio, tratándose de viviendas no parece que sea posible la renuncia a la exen-
ción en la transmisión futura, aunque el adquirente fuera sujeto pasivo de IVA en el
ejercicio de la actividad (consulta de la DGT V1980-20, de 17-6-2020).

(II) La constitución de la opción, salvo que el arrendatario se haya obligado a ejercer
la opción, constituye en el IVA una prestación de servicios independiente del arrenda-
miento, por tanto, hecho imponible independiente, y al ser realizada por un sujeto pasivo
de IVA en el ejercicio de su actividad (arrendador —art. 5 LIVA—) queda siempre sujeta
y no exenta de IVA al tipo ordinario del 21% (consulta DGT V1730-21, de 3/6/2021 y
V3281-18, de 27/12/2018).

(III) Arrendador en caso de que la transmisión constituya primera entrega de edifica-
ción terminada:

— IVA:
a) En caso de que la transmisión constituya primera entrega de edificación ter-

minada:
* Arrendamiento, repercute IVA al tipo reducido del 10%.
* Opción de compra, repercute IVA al tipo ordinario del 21%.

b) En caso de que la transmisión no constituya primera entrega de edificación
terminada:

* Arrendamiento, sujeto y exento de IVA.
* Opción de compra, repercute IVA al tipo ordinario del 21%.

— IRPF:
a) Por el arrendamiento: puede constituir en los términos expuestos en el apar-

tado 1, rendimiento de actividad económica o rendimiento del capital inmobilia-
rio. En caso que constituya rendimiento del capital inmobiliario, puede aplicar al
rendimiento neto positivo una reducción del 60% siempre que hayan sido calcu-
lados por el contribuyente en una autoliquidación presentada antes de que se haya
iniciado un procedimiento de verificación de datos, de comprobación limitada o
de inspección que incluya en su objeto la comprobación de tales rendimientos
(art. 23.2 LIRPF).
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I OPERACIONES ENTRE CÓNYUGES
RELATIVAS A LA SOCIEDAD DE
GANANCIALES



1.

SUPUESTO
IMPUESTO IMPUESTO

DONACIO-
NES

IRPF
PLUSVALÍA
(IMIVTNU)

ITP y AJD
TPOSUJETO

APORTACIÓN DE
BIEN PRIVATIVO
DE UNO DE LOS
CÓNYUGES CON
CAUSA ONEROSA

aportante NO SÍ

50%

NO NO

OTRO CÓN-
YUGE

NO NO NO EXENCIÓN

APORTACIÓN DE
BIEN PRIVATIVO
DE UNO DE LOS
CÓNYUGES CON
CAUSA GRATUITA

APORTANTE NO SÍ

50%

NO. NO

OTRO CÓN-
YUGE

NO NO NO NO

APORTACIÓN DE
BIEN PRIVATIVO
DE AMBOS CÓN-
YUGES POR MITA-
DES INDIVISAS

APORTANTE

(I)

NO NO NO EXENCIÓN

APORTANTE

(II)

NO NO NO EXENCIÓN

GANANCIALIDAD
SOBREVENIDA DE
LA VIVIENDA
FAMILIAR ARTS.
1354 Y 1357 CC

CÓNYUGE
TITULAR INI-
CIAL

NO NO NO NO

OTRO CÓN-
YUGE

NO NO NO EXENCIÓN

LIQUIDACIONES
DE GANANCIALES
CON ADJUDICA-
CIONES EQUIVA-
LENTES

CÓNYUGE

(I)

NO NO NO EXENCIÓN

CÓNYUGE

(II)

NO NO NO EXENCIÓN

LIQUIDACIONES
DE GANANCIALES
CON EXCESO DE
ADJUDICACIÓN
DECLARADO INE-
VITABLE FUN-
DADO EN INDIVI-
SIBILIDAD
COMPENSADO EN
DINERO,
MEDIANTE ASUN-
CIÓN DE PRÉS-
TAMO HIPOTECA-
RIO O EN ESPECIE

CÓNYUGE
BENEFICIARIO
DEL EXCESO

NO NO NO EXENCIÓN

CÓNYUGE
CON DEFECTO

NO SÍ NO NO
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SUPUESTO
IMPUESTO IMPUESTO

DONACIO-
NES

IRPF
PLUSVALÍA
(IMIVTNU)

ITP y AJD
TPOSUJETO

LIQUIDACIÓN DE
GANANCIALES
CON EXCESO DE
ADJUDICACIÓN
DECLARADO NO
FUNDADO EN
INDIVISIBILI-
DAD COMPEN-
SADO EN DINERO,
ASUMIENDO
PRÉSTAMO HIPO-
TECARIO O EN
ESPECIE

CÓNYUGE
BENEFICIARIO
DEL EXCESO

NO NO NO SÍ, TPO,
POR EL
EXCESO

CÓNYUGE
CON DEFECTO

NO SÍ, POR
EL
EXCESO

SÍ, CASO DE

CONCRETARSE
EL EXCESO EN
UN INMUEBLE
URBANO

NO

LIQUIDACIÓN DE
GANANCIALES
CON EXCESO DE
ADJUDICACIÓN
DECLARADO FUN-
DADO O NO EN
INDIVISIBILIDAD
NO COMPENSA-
DOS EN DINERO O
EN ESPECIE (GRA-
TUITO)

CÓNYUGE
BENEFICIARIO
DEL EXCESO

SÍ, EN
CUANTO AL
EXCESO

NO SÍ, CASO DE
CONCRETARSE
EL EXCESO EN
UN INMUEBLE
URBANO

NO

CÓNYUGE
CON DEFECTO

NO SÍ, POR
EL
EXCESO

NO NO

2.

Negocio jurídico por el cual los cónyuges casados en gananciales atribuyen naturaleza
ganancial a un bien inicialmente privativo de uno de ellos por causa onerosa. La causa
onerosa puede ser de presente o pasado (en pago de un derecho de reembolso por inver-
sión o anticipo de numerario ganancial en el mismo o en otro) o diferido (a la liquidación
de la sociedad conyugal) —arts. 1358, 1359, 1360, 1398 y 1403 del CC—. Su régimen
fiscal es el siguiente:

(I) IRPF: Para el cónyuge aportante supone una alteración patrimonial, ganancia o
pérdida, de acuerdo a las reglas generales de las transmisiones onerosas, si bien exclusi-
vamente en cuanto al 50% del bien aportado, puesto que el cónyuge aportante conserva
la titularidad correspondiente a su condición de miembro de la sociedad conyugal (en
este sentido, resolución TEAC de 23/1/2024, N.o 00/02024/2023/00/00).

(II) En ITP y AJD: la aportación queda sujeta y exenta en la modalidad de TPO de
acuerdo al art. 45.I.B.3 del TRITPAJD. La sujeción y exención en TPO excluye la posible
incidencia en AJD (arts. 1.2 y 31. 2 TRITPAJD).

I.    Operaciones entre cónyuges relativas a la sociedad de gananciales
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(III) IMIVTNU: Queda no sujeta de acuerdo al art. 104.3 del TR de la LHL. No sujeción
que, en consecuencia, no interrumpe el período de generación de cara a ulteriores trans-
misiones.

Negocio jurídico por el cual los cónyuges casados en gananciales atribuyen naturaleza
ganancial a un bien inicialmente privativo de uno de ellos sin contraprestación pasada,
presente o futura. Régimen fiscal:

(I) IRPF: supone una alteración patrimonial derivada de una transmisión lucrativa. En
consecuencia, puede generar, ganancia patrimonial o neutralidad, pero no pérdida (art.
33.5.c) LIRPF), si bien exclusivamente en cuanto al 50% del bien aportado, puesto que
el cónyuge aportante conserva la titularidad correspondiente a su condición de miembro
de la sociedad conyugal (en este sentido, resolución TEAC de 23/1/2024, N.o
00/02024/2023/00/00).

(II) ISD: para el cónyuge no aportante no sujeción a este tributo ni al ITP y AJD, de
acuerdo a la sentencia del TS de 3/3/2021 —ROJ 1016/2021— por carecer de aptitud para
ser sujeto pasivo y ser un negocio jurídico específico con causa en el propio régimen
matrimonial (criterio asumido por la DGT en consultas V2921-21 y V1920-22).

(III) IMIVTNU: Queda no sujeta de acuerdo al art. 104.3 del TRLHL y aplicación de
la doctrina jurisprudencial y administrativa acabada de exponer.

Negocio jurídico por el cual ambos cónyuges aportan a su sociedad de gananciales
un bien que les pertenece por mitades indivisas con carácter privativo.

Régimen fiscal; se trata de una aportación que en realidad no implica desplazamiento
patrimonial, sino transmutación de un bien que les pertenece en comunidad ordinaria
por partes iguales a la comunidad germánica de la sociedad de gananciales. Por tanto,
no hay incidencia en ningún tributo: ni IRPF, ni ISD, ni plusvalía municipal ni ITP y AJD
(consulta DGT V2528-17, de 5/10/2017). En todo caso, parece lo más práctico realizar
la autoliquidación por la modalidad de TPO del ITP y AJD, invocando la exención del
art. 45.I.B.3 del TRITPAJD, que excluye la incidencia en AJD.

La ganancialidad sobrevenida referida a la vivienda familiar adquirida por uno de los
cónyuges antes del matrimonio con precio aplazado o financiación en cuanto a la parte
indivisa correspondiente a lo satisfecho con numerario gananciales es un supuesto de
ganancialidad «ex lege» que debe reputarse fiscalmente neutral. Ahora bien, exclusiva-
mente en cuanto a la participación indivisa correspondiente al numerario ganancial; la
restante parte indivisa, si se quiere integrar en la sociedad de gananciales, queda sujeto
al régimen de las aportaciones antes expuesto, onerosa o gratuita.
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Régimen fiscal; se trata de la constatación por los cónyuges de una ganancialidad
sobrevenida por ministerio de la ley referida a un participación indivisa del mismo por
aplicación del art. 1357 en relación con el art. 1354 del CC. En consecuencia, no hay
desplazamiento patrimonial que justifique tributación alguna (consulta DGT V0427-13,
de 13/2/2013) En todo caso, parece lo más práctico realizar la autoliquidación por la
modalidad de TPO del ITP y AJD, invocando la exención del art. 45.I.B.3 del TRITPAJD,
que excluye la incidencia en AJD.

Extinguida la sociedad de gananciales, se debe proceder a su liquidación de acuerdo
a las reglas de los arts. 1396 y siguientes del CC, a fin de distribuir el patrimonio entre
los cónyuges de acuerdo a su igual participación en la misma (50% a cada uno). La liqui-
dación que se haga respetando las reglas del CC y la participación de cada cónyuge en
la extinta sociedad conyugal (equivalencia de adjudicaciones) es un típico acto determi-
nativo o especificativo neutral fiscalmente.

Régimen fiscal:
(I) IRPF: no hay ganancia ni pérdida patrimonial para ningún cónyuge, no se actualizan

valores ni fecha de adquisición (art. 33.2 LIRPF).
(II) ITP y AJD: aunque es un supuesto de no sujeción, parece lo más práctico realizar

la autoliquidación por la modalidad de TPO del ITP y AJD, invocando la exención del
art. 45.I.B.3 del TRITPAJD, que excluye la incidencia en AJD.

(III) PLUSVALÍA MUNICIPAL (IMIVTNU): queda no sujeta de acuerdo al art. 104.3
del TR de la LHL. No sujeción que, en consecuencia, no interrumpe el período de gene-
ración de cara a ulteriores transmisiones.

(IV) Al respecto de la adjudicación proporcional a los haberes se debe atender en todo
caso a los valores declarados puesto que los excesos de adjudicación resultantes de la
comprobación de valores sólo operan en sucesiones (art. 27.3 LISD). No obstante, con la
entrada en vigor del valor de referencia respecto de inmuebles desde el 1/1/2022, debe
tenerse en cuenta que:

— Inicialmente la DGT en consulta V0143-22, de 28/1/2022, considera en una
extinción de condominio proporcional a los haberes conforme a los valores declara-
dos, pero que por aplicación de los «valores de referencia» resulta una adjudicación
desigual, tal exceso resultante de los valores de referencia supone donación del titular
del defecto a favor del beneficiario del mismo.

— La más reciente consulta de la DGT V2496-23, de 18/9/2023, a propósito tam-
bién de una extinción de condominio, considera que la base imponible en AJD es el
valor de referencia, pero para nada se refiere a que la diferencia entre el valor de
referencia y el valor declarado inferior pueda constituir una donación.

— Y, en todo caso, que el valor de referencia opera en ITP y AJD e ISD, pero no
en el IRPF ni en el IIVTNU.

(VI) Posibles hechos imponibles adicionales en ITP y AJD. Al respecto destacar:
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1.

Bajo este epígrafe se ubican instituciones registrales que regulan las vicisitudes mate-
riales de las fincas registrales, sin conllevar transmisiones patrimoniales ni onerosas ni
gratuitas, sin perjuicio que sean operaciones previas o simultáneas a las mismas.

En consecuencia:
(I) Por sí mismas no quedan sujetas a la modalidad de TPO ni al IVA, tampoco al

IIVTNU y no pueden generar alteraciones patrimoniales en el IRPF, sin que, salvo en el
caso de la obra, nueva, se actualice ni fecha ni valor de adquisición (consulta DGT
V1709-21). En el mismo sentido, consulta de la DGT V3129-23.

(II) Se ubican en la categoría de la cuota gradual de AJD en cuanto se documenten
notarialmente pues reúnen los requisitos del art. 31.2 del TRLITPAJD: acto jurídico con
objeto valuable directo inscribible en el registro de la propiedad no sujeto a la modalidad
de TPO ni al ISD. Y la única referencia normativa directa la encontramos en el art. 70 del
RITPAJD.

2.

La segregación supone la separación de una porción de una finca registral que pasa a
constituir una finca registral independiente de la originaria que subsiste denominándose
resto de finca matriz; la división supone el fraccionamiento en varias fincas registrales
nuevas de una finca registral inicial que desaparece.

Por ello, resultando sujetas ambas operaciones a AJD si se formalizan en escritura
pública, sin embargo, su base imponible es distinta ( art. 70 RITPAJD y consulta DGT
V0665-07):

— En la segregación es el valor de la/s nueva/s fincas formadas por segregación,
sin incluir el resto de finca matriz, por lo en legítima economía de opción se puede
configurar como tal resto la porción de mayor valor.

— En la división es el valor de la total finca objeto de fraccionamiento.

(I) Segregaciones y divisiones en documentos administrativos (art. 206 LH y normativa
urbanística): No quedan sujetas al no constar en documento notarial (consulta DGT
V1584-06).

(II) Segregaciones y divisiones formalizadas en escritura pública en actuaciones urba-
nísticas: quedan sujetas a AJD y no le es de aplicación la exención del art. 45.I.B.7 del
TRITPAJD (sentencias TS de 27/9/2021, rec. 3389/2020, y de 26/12/2021, rec. 262/2010).

(III) Segregaciones y divisiones de fincas hipotecadas en tanto no se verifique una
distribución de responsabilidad hipotecaria entre las fincas resultantes no hay tributación
adicional. La convención con el acreedor hipotecario de distribución supone un nuevo
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hecho imponible adicional en AJD si se formaliza en escritura pública (sentencias TS de
9/7/2008, rec. 421/2005 y de 15/6/2002, rec. 2363/1997)); de formalizarse en documento
privado, (posible al amparo del art. 216 del RH), dicha convención queda no sujeta (con-
sulta DGT 1925-02, de 11/12/2002).

(IV) Segregaciones y divisiones previas y necesarias para extinciones de condominio.
El TS en sentencias de 12/11/1998, rec. 9406/1992 y de 18-10/2023 (ROJ STS 4278/2023)
considera a propósito de división horizontal y simultánea extinción de condominio que ,
solo procede que se liquide por la extinción del condominio al constituir la división
horizontal una operación antecedente e imprescindible de la división material de la cosa
común. En el mismo sentido, Resolución TEAC de 11-7-2019, rec. 1406/2016.

(V) El criterio anterior para extinciones de condominio no parece que pueda trasla-
darse automáticamente a estas operaciones en particiones de herencia, pues las mismas
no quedan sujetas a AJD al ser manifestación de un hecho imponible en el ISD.

(VII) Segregaciones y divisiones no susceptibles de acceder al registro por imperativo
de la normativa registral y/o urbanística. Parece que en este caso no concurre el elemento
de la inscribibilidad conformador del hecho imponible en AJD. Sin embargo, debe apun-
tarse que a criterio del TS en AJD las condiciones suspensivas no suponen retardo del
devengo (sentencias de 13/11/2015, Recurso 3068/2013, y 18/11/2015, Recurso
1372/2014).

3.

La agrupación de fincas supone que dos o más fincas registrales independientes se
unen para formar una única nueva finca registral, despareciendo las preexistentes; la
agregación supone la incorporación de una más registrales a otra preexistente, despare-
ciendo la/s incorporada/s.

Conforme a la normativa registral:

— Solo pueden ser objeto de agrupación y agregación las fincas colindantes o, las
que no siéndolo, constituyan una unidad económica -agrupación/agregación de fincas
discontinuas.

— Para que se pueda realizar la agregación es condición indispensable que super-
ficie de la finca a agregar no exceda de la quinta parte de la finca receptora.

Resultando sujetas ambas operaciones a AJD si se formalizan en escritura pública, sin
embargo, su base imponible es distinta ( art. 70 RITPAJD):

— En la agrupación es el valor total de la nueva finca resultante.
— En la agregación es el valor de las fincas incorporadas a la receptora.

Al respecto, debe tenerse en cuenta si en dicho valor se incluyen las posibles edifi-
caciones existentes cuya obra nueva no consta declarada en el registro, considerando el
TS en sentencia de 15/3/2017, rec. 1083/2016, que no se computan el valor de dichas
edificaciones; aunque debe apuntarse que la resolución del TEAC de 16/10/2014, man-
tiene el criterio contrario.
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(I) Agrupaciones y agregaciones en documentos administrativos (art. 206 LH y nor-
mativa urbanística): No quedan sujetas al no constar en documento notarial (consulta
DGT V1584-06).

(II) Agrupaciones y agregaciones formalizadas en escritura pública en actuaciones
urbanísticas: quedan sujetas a AJD y no le es de aplicación la exención del art. 45.I.B.7
del TRITPAJD (sentencias TS de 27/9/2021, rec. 3389/2020, y de 26/12/2021, rec.
262/2010).

(III) Agrupaciones y agregaciones de fincas hipotecadas: la hipoteca se extiende por
efecto ex lege de la normativa registral, por lo que no hay nueva convención sujeta a AJD.
Sin perjuicio que si con la concurrencia del acreedor o acreedores hipotecarios se realizan
diversas operaciones en orden a reordenar las hipotecas que gravan la finca resultante de
la agrupación o receptora de la agregación, la misma puede quedar sujeta a AJD por los
conceptos de posposición o igualación de rango, conforme al artículo 30.1 TRLITPAJD.

(IV) Agrupación de fincas de varios propietarios. La agrupación de fincas propiedad
de diversos propietarios supone la constitución sobre la finca resultante de la agrupación
de un condominio o comunidad de bienes conforme al artículo 45 del RH pues se ha de
determinar la participación indivisa que corresponde a cada propietario en la finca resul-
tante de la agrupación. A nuestro juicio, la determinación de las cuotas indivisas en la
finca agrupada no supone un nuevo hecho imponible sujeto a AJD independiente de la
agrupación pues dicho condominio es una consecuencia necesaria de la agrupación al
igual que cuando se adquiere un bien por partes indivisas no se liquida un concepto
adicional por AJD por constitución de comunidad. Tan solo en el caso que como conse-
cuencia de la agrupación la comunidad resultante tuviera carácter empresarial se podría
mantener la sujeción por OS como constitución inter vivos de comunidad empresarial
conforme al artículo 22 TRLITPAJD.

Existe vinculación ob rem entre dos (o más) fincas, cuándo se da entre ellas un vínculo
que las mantiene unidas, sin que pueda separarse la titularidad de las mismas, que han
de pertenecer a un mismo dueño, por existir una causa económica y a la vez jurídica que
justifique dicha conexión, como una cierta relación de destino, dependencia o acceso-
riedad e incluso de servicio. Se suele emplear en conjuntos inmobiliarios y propiedades
horizontales tumbadas (urbanizaciones), vinculado determinadas fincas copropiedad de
todos los propietarios de las viviendas (por ejemplo, terreno destinado a piscina y zona
recreativa) a la propiedad de las viviendas, que por cualquier razón no ha podido confi-
gurarse como elemento común.

Pues bien, aunque es cierto que es inscribible la misma en el Registro de la Propiedad,
aunque la consulta de la DGT V1099-15, de 9-4-2015, considera que incide en AJD, enten-
demos que le falta el componente de objeto valuable o contenido económico imprescindible
para la realización del hecho imponible en AJD. En efecto, la vinculación por sí misma ni
implica desplazamiento patrimonial alguno, ni tiene proyección económica alguna, mera-
mente jurídica. La consulta de la DGT V2582-18, de 21-9-2018, aun afirmando la sujeción a
AJD de la vinculación ob rem, sin embargo, matiza que la base imponible está constituida
exclusivamente por las fincas accesorias que se vinculan a la principal.
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4.

Presupuesta la sujeción a AJD, la cuestión de mayor enjundia es la de su base
imponible, dado el casi absoluto silencio normativo y la obsolencia sobrevenida del
art. 70.1 del RITPAJD, que no obstante, da sustento para partir de considerar como
tal «el coste», no el valor de mercado de la «obra nueva» ( evidentemente, sin incluir
el suelo o edificaciones preexistentes). Al respecto, se pueden establecer los siguien-
tes criterios:

a) Base imponible a considerar:

La sentencia del TS de 9-4-2012, en recurso de casación para la unificación de
doctrina 95/2009, y la sentencia del TS 11-4-2013 (rec. 2991/2012) fijan como base
imponible de la obra nueva estrictamente el coste de ejecución material de la obra.
Excluyendo la tasa por licencia de obras, el beneficio industrial y los honorarios de
arquitecto así como los notariales y registrales derivados de la propia escritura de
declaración de obra nueva. En el mismo sentido, resolución del TEAC de 16-1-2014
(rec. 508/2011).

b) Posibilidad de comprobación por la administración:

La sentencia del TS de 18-5-2020 (Rec. 5194/2017) considera que siendo la base
imponible de las escrituras de obra nueva el coste de ejecución material de la obra,
sin embargo, puede comprobarse por la administración pero no por el valor de mer-
cado, sino por el valor de coste de ejecución.

(I) Declaración de obra nueva en construcción. Relevancia del acta notarial de termi-
nación de la obra nueva.

En principio, el acta notarial no tributa adicionalmente a la escritura de declaración
de obra nueva en construcción (entre las más recientes la consulta V0294-19, de la DGT).
Sin embargo, sí que tiene dicha acta transcendencia tributaria y así:

— La sentencia del TS de 18-5-2020 (Rec. 5535/2017) considera que el acta de fin
de obra en las declaraciones de obra nueva tiene relevancia tributaria a efectos de
dicho hecho imponible, puesto que interrumpe su prescripción y el valor dado por el
propio interesado al «coste de ejecución de la obra» en el seguro decenal de la cons-
trucción puede ser aplicado por la administración.

— La STSJ de Andalucía de 30-4-2012, rec. 481/2006, en un supuesto en que en
el acta de fin de obra se declara un valor superior al declarado al otorgarse la escritura
de obra nueva en construcción, considera que se produce un hecho imponible adi-
cional que se devenga al otorgarse la referida acta y que debe tributar por AJD al tipo
vigente a la fecha del acta de fin de obra.

Secuela de todo ello es el carácter imperativo de su autoliquidación para evitar el
cierre registral, aunque sea con base cero.
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Por otra parte, si a resultas de la terminación de la edificación, el coste de la ejecución
de la obra, ha sido mayor, parece inexcusable que la autoliquidación incorpore a la base
imponible, el incremento de valor de la misma.

(II) Declaración de obra «antigua»:
Aunque tradicionalmente se ha considerado que deben tributar por su valor de su

coste de ejecución al otorgamiento de la escritura de formalización, lo que no carece de
fundamento, dado que el devengo es AJD es consustancial a la formalización en escritura
pública; no obstante, debe indicarse que la consulta de la DGT V3306-19, de 2-12-2019
considera que la base imponible de las obras nuevas «antiguas» está constituida por el
coste de ejecución a su realización, sin que proceda actualización.

(III) Extinción de declaración de obra nueva definitivamente no realizada para la can-
celación de su constancia registral:

Aunque en su día la DGT mantuvo un criterio de tributación generalizada de cualquier
acto inscribible, debe reseñarse que la consulta de la DGT V1669-19 de 8-7-2019 con-
sidera que la escritura de cancelación de obra nueva y división horizontal que no se va
a realizar no queda sujeta a AJD al carecer de objeto valuable.

(IV) Extinciones de obra nueva por derribo o ruina:
La respuesta debe ser la misma que el apartado precedente: no hay sujeción a AJD

pues carece de objeto directo valuable. Así se pronuncia la DGT en la consulta V0363-20.
(V) Ampliaciones de obra nueva:
Las ampliaciones de obra nueva tributan en AJD, si bien su base imponible queda

limitada al coste de ejecución de obra de la ampliación y, en su caso, son de aplicación
las reglas antes dichas -apartado 2.2 (II)- respecto de las ampliaciones de «obra vieja.

(VI) Rectificaciones de obra nueva como consecuencia de modificaciones en el pro-
yecto inicial:

En este punto la DGT hay varias consultas de la DGT que mantienen que siempre que
no suponga aumento de valor del coste de la obra no deben tributar por AJD (consultas
DGT V1669-19 de 08-07-2019, DGT V0231-19 de 0502-2019, DGT V0732-18 de
19-03-2018).

Sin embargo, debe apuntarse que la consulta de la DGT V2984-20, de 5-10-2020,
considera que la escritura de rectificación de obra nueva y división horizontal como con-
secuencia de modificaciones en el proyecto inicial tributa de nuevo por AJD íntegramente
por ambos conceptos.

(VII) Extensión de la hipoteca a la obra declarada:
La hipoteca preexistente sobre la finca sobre la que se declara una obra no se extiende

sobre la obra salvo que así se hubiera previsto en la constitución de hipoteca o por pacto
expreso entre el propietario y el acreedor hipotecario.

Consideramos que dicho pacto en ningún caso puede suponer un hecho imponible
adicional de AJD independiente de la declaración de obra nueva, siempre que no impli-
que una alteración de la responsabilidad hipotecaria de la finca.
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De acuerdo a los arts. 34 y 35 de la LIRPF, la obra nueva es un supuesto de inversión
o mejora en inmueble integrante del patrimonio, que tiene su relevancia a la hora de
enajenación inter vivos del inmueble, pues:

— Integra el valor de adquisición del mismo, minorado en su caso por las amorti-
zaciones.

— En caso de enajenación onerosa se debe distinguir la parte del valor de enaje-
nación que corresponda a la adquisición y a la mejora.

— Y si la obra se realiza en un año distinto a su adquisición, es preciso distinguir
la parte del valor de transmisión que corresponda al elemento patrimonial y a la
mejora o mejoras realizadas, con objeto de determinar, de forma separada e inde-
pendiente, tanto las ganancias o pérdidas patrimoniales derivadas de la adquisición y
de la mejora, como la reducción que, en su caso, resulte aplicable. A estos efectos,
se toman como valores y fechas de adquisición los que correspondan, respectiva-
mente, al elemento patrimonial y a la mejoras realizada.

— Y ello también, en caso de que el inmueble hubiera sido adquirido con ante-
rioridad a 31 de diciembre de 1994 a los efectos de la aplicación de la DT 9.ª de la
LIRPF (coeficientes de abatimiento).

— Finalmente indicar que el valor a efectos de AJD no puede trasladarse al IRPF
para determinar el importe invertido en la mejora, debiendo éste acreditarse por las
correspondientes facturas y justificantes de los gastos y tributos inherentes a la misma.

5.

Presupuesta la sujeción a AJD, a su base imponible se refiere específicamente el art.
70.2 del RITPAJD («En la base imponible de las escrituras de constitución de edificios en
régimen de propiedad horizontal se incluirá tanto el valor real de coste de la obra nueva
como el valor real del terreno»).

Dicho precepto también ha quedado afectado por la sustitución de «valor real» por la
de «valor resultante de la normativa del catastro inmobiliario», más es la única referencia
normativa que disponemos. En consecuencia, la base imponible se determina, de acuerdo
con lo expuesto en el apartado anterior en la suma del coste de la ejecución de la obra
(aunque sea anterior) y el valor del terreno (hasta ahora «valor real», en adelante «valor
de referencia resultante de la aplicación de las normas del catastro inmobiliario».

(I ) Divisiones horizontales simultáneas y necesarias para la extinción de condominio:

— El TS en sentencias de 12/11/1998, rec. 9406/1992 y de 18-10/2023 (ROJ STS
4278/2023) considera a propósito de división horizontal y simultánea extinción de
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condominio que solo procede que se liquide por la extinción del condominio al
constituir la división horizontal una operación antecedente e imprescindible de la
división material de la de la cosa común. En el mismo sentido, Resolución TEAC de
11-7-2019, rec. 1406/2016.

— El criterio anterior para extinciones de condominio no parece que pueda tras-
ladarse automáticamente a estas operaciones en particiones de herencia, pues las
mismas no quedan sujetas a AJD al ser manifestación de un hecho imponible en el
ISD.

(II) Extinción del régimen de propiedad horizontal.
De nuevo debe recordarse la vocación expansiva a la tributación por AJD de cualquier

modificación de la propiedad horizontal por la DGT, incluso la extinción (consulta gene-
ral 1471-01, de 18-7-2001).

Más la labor de los TSJ (a destacar la STSJ de Galicia de 17-6-2010, rec. 15316/2009,
declara no sujeta a AJD la extinción de la propiedad horizontal) y la propia dinámica de
los hechos, ha llevado a la DGT (consulta de la DGT V1669-19, de 8-7-2019) a conside-
rarla no sujeta.

(III) Adaptación de una propiedad horizontal anterior a la Ley de 21/7/1960 a la misma,
aunque incluya determinación de superficies, linderos y cuotas de los elementos priva-
tivos:

A dicha cuestión se refiere la consulta V0955-21, de 19/4/2021, estableciendo que
no queda sujeta la escritura que la documente a AJD al carecer de objeto valuable directo.

(IV) Creación de subcomunidades en una misma propiedad horizontal. Especial refe-
rencia a los condominios especiales de garajes y trasteros en un inmueble en propiedad
horizontal

La consulta de la DGT V2558-11, de 25-10-2011, considera que no realiza el hecho
imponible de AJD al carecer de objeto valuable, la creación de tres subcomunidades de
propietarios dentro de la comunidad de propietarios ya constituida, sin que conlleve
ninguna alteración ni física ni de coeficientes de participación de los departamentos pri-
vativos existentes. En el mismo sentido, la consulta de la DGT V0350-15, de 30-1-2015.

En este sentido, considero que dicho criterio puede y debe ser aplicable a los regí-
menes de condominio especial de los garajes y trasteros de un elemento de la propiedad
horizontal del art. 68 del RH, pues además y normativa complementaria (en especial art.
53 del Real Decreto 1093/1997), puesto que además no aperturan folio registral como
subfincas hasta su enajenación o gravamen.

(V) Escrituras de estatutos de la comunidad de propietarios o de su modificación:
Aunque no hay pronunciamientos expresos sobre esta cuestión, afortunada o desgra-

ciadamente lo evidente no precisa de explicación, y digo también desgraciadamente,
porque de tiempo en tiempo aparece algún «iluminado».

Pues bien, es obvio que los estatutos de una propiedad horizontal o sus modificacio-
nes, carecen de objeto valuable, suponiendo además una tributación redundante a la de
la misma propiedad horizontal (aunque, a fuer de ser sincero, debo apuntar que las
modificaciones estatutarias no simultáneas a la constitución del régimen de propiedad
horizontal, devengan derechos registrales de cuantía, aunque reducidos, lo que nunca he
entendido).
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Fiscalidad de las instituciones patrimoniales, sucesorias, mercantiles y 
registrales representa un paso más en el análisis tributario de las mis-
mas. Teniendo su antecedente inmediato en la edición de los Mapas 

fiscales en esta misma editorial, sin embargo, la presente monografía va 
mucho más allá.

Se mantiene una estructura en general análoga, con esquemas de aproxima-
ción y síntesis que permiten una rápida proyección fiscal de la institución, 
aunque desarrollando con mayor profundidad los aspectos tributarios de 
cada una de ellas. Se incorporan más de quinientas referencias jurispruden-
ciales y de doctrina administrativas, atendiendo a un doble parámetro: su 
actualidad o criterio dominante, a menudo coincidentes.

Además de actualizarse y completarse, se añaden nuevos contenidos. Así, 
se incluye una nueva parte que examina la tributación de las instituciones 
típicamente registrales como las que regulan la concordancia del registro 
con la realidad extraregistral y las denominadas modificaciones hipoteca-
rias. Del mismo modo, se abordan otras cuestiones de relevancia práctica 
como las especialidades en las transmisiones onerosas por no residentes y 
en subastas públicas. 

En definitiva, estamos ante una guía que contiene una geografía de todos 
los tributos (exceptuando el Impuesto de Sociedades) que concurren en una 
determinada operación civil, mercantil o registral, ofreciendo un primer nivel 
de mediatez y un segundo nivel de profundidad en el análisis.




