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o LaLey2/1994, de 30 de marzo, sobre subrogacion y modificacién de
préstamos hipotecarios recoge algunas exenciones. Fundamental-
mente, la subrogacién del acreedor hipotecario y las modificaciones
de plazo o tipo impositivo de préstamos.

*  Una buena planificacién de una operacién inmobiliaria debe tener en
cuenta los costes tributarios, presentes y futuros, de la financiacién de
la misma.
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Clausula de gastos: IBI e IIVTNU



15.1. CLAusuLA DE GasTOs: IBI

El hecho imponible del Impuesto sobre Bienes Inmuebles consiste en la
titularidad de derechos sobre bienes inmuebles. El derecho mas frecuente que
lo devenga es la propiedad de los bienes inmuebles. Consecuentemente, el
articulo 63 del TRLRHL dispone que el sujeto pasivo es la persona, natural
y juridica y otras entidades, que ostente la titularidad del derecho que, en cada
caso, sea constitutivo del hecho imponible del impuesto.

El devengo se produce, en virtud del articulo 75 del TRLRHL, el primer
dia del periodo impositivo, que, segiin establece el mismo articulo, coincide
con el ano natural.

El apartado 2 del articulo 63, tras indicar que el sujeto pasivo es el titular
a 1 de enero, dispone que «Lo dispuesto en el apartado anterior sera de apli-
cacion sin perjuicio de la facultad del sujeto pasivo de repercutir la carga tri-
butaria soportada conforme a las normas de derecho comuan». Por lo tanto, la
propia legislacidon de haciendas locales prevé la posibilidad de su repercusion,
es decir, la reconoce y garantiza, pero siempre bajo las normas de derecho
comun.

Es un tributo que se paga por el afio completo por el titular del inmueble,
pero cuando hay una transmisién inmobiliaria o incluso mas de una en un
afio, coexistiran varios titulares en un periodo impositivo. La cuota del
impuesto sigue siendo la misma independientemente de cuantos titulares haya
habido a lo largo de un afio. No se duplican ni multiplican los hechos impo-
nibles por el nimero de titulares, la cuestién clave a dilucidar es quién debe
asumir el tributo en estos casos. Sin perjuicio de lo anterior, recordemos que
el sujeto pasivo es, en virtud de los articulos citados, el titular del inmueble a
uno de enero.
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Con base en todo lo anterior y en el principio de la autonomia de la
voluntad de las partes, existirian en principio tres posibilidades:

*  Que el IBI del afio natural en el que se produce la compraventa lo
asuma el vendedor: Segiin se desprende de los articulos 61, 63y 75
e la Ley de Haciendas Locales, el sujeto pasivo del impuesto es el titular
del inmueble a uno de enero. Como, légicamente, en esa fecha el
propietario es el vendedor, sera este el obligado a pagar de cara a la
Hacienda local.
Sin perjuicio de lo comentado mas adelante, a falta de acuerdo entre
las partes, esta es la regla general, siendo el vendedor quien debe hacer
el abono.

*  Que lo asuma el comprador: las partes pueden acordar que sea el
comprador quien abone el IBI.
Como la regla general es que lo pague el vendedor, el acuerdo debe
hacerse constar expresamente en escritura publica.

e Distribuir la cuota a prorrata o proporcionalmente: Las partes
acuerdan que se abonard por ambas partes en proporcién al nimero
de meses en los que cada uno ha sido propietario.

En este ambito, como ha ocurrido con el AJD de los préstamos hipotecarios
con respecto a la asuncién o repercusién del mismo por las entidades financieras
prestamistas a los prestatarios, se produce una interseccion entre el ambito tribu-
tario y civil. En el ordenamiento fiscal se establece quién es el sujeto pasivo, y los
supuestos de responsables subsidiarios o solidarios, sin preocuparse de los pactos
entre particulares. Dichos pactos no son oponibles ante la administracién tribu-
taria. El dmbito civil en cambio si se ocupa de la legalidad de acuerdos entre
particulares para evitar situaciones de abuso o contrarias a derecho.

La normativa de defensa de consumidores también tiene algo que decir.
Asi, si el comprador del inmueble es un consumidor aplicara el art. 89.3 del
Texto Refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y
Usuarios. Dicho articulo considera clausula abusiva la estipulacién que
imponga al consumidor el pago de tributos en los que el sujeto pasivo es el
empresario.

Por supuesto, no se puede establecer para el comprador de un inmueble
que sea consumidor que asuma el IIVTNU (plusvalia municipal), pero exis-
tieron dudas sobre qué ocurre con la posible repercusion de la parte propor-
cional del IBI por la parte del afio que el nuevo propietario disfruta de la
titularidad del inmueble.
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La sentencia del Tribunal Supremo, Sala de lo Civil, nimero 2886/2016,
de 15 de junio, dispuso que «el art. 63.2 de la Ley de Haciendas Locales se ha
de interpretar de forma que, en caso de ausencia de pacto en contrario, el
vendedor que abone el IBI podri repercutirlo sobre el comprador, en pro-
porcién al tiempo en que cada una de las partes haya ostentado la titularidad
dominical y por el tiempo que lo sea».

La citada sentencia establece por lo tanto las siguientes reglas:

1. Prevalece la voluntad de las partes. Debera pagar aquel que las partes
acuerden.

2. En defecto de pacto, el obligado al pago es el titular a uno de enero,
es decir, el vendedor.

3. Si paga el vendedor, tiene derecho a reclamar o repercutir al com-
prador la parte proporcional del impuesto en proporcidén al tiempo
que cada una de las partes hayan disfrutado del mismo durante el afo
de la venta.

4. Sin perjuicio de ello, las partes podrin pactar la imposibilidad de la
repercusion.

No obstante, si el comprador es un consumidor y el vendedor un empre-
sario, en virtud del citado articulo 89 de la Ley General para la Defensa de los
Consumidores y Usuarios, no seria valido el acuerdo por el cual el comprador
deba abonar la totalidad del IBI, pero si le seria imputable la prorrata.

Por lo tanto, resumiendo todo lo anterior, el asesor de un comprador que
no sea un consumidor probablemente no esté interesado en recoger pacto
alguno porque existe la posibilidad de que el vendedor ignore la posibilidad
de repercusidn, o, en funcién de las negociaciones, tratard de recoger la
imposibilidad de la repercusion.

Desde el punto de vista del vendedor es recomendable recoger expresa-
mente la repercusion de la parte proporcional de la cuota del IBI. Es verdad
que siempre podria repercutirlo de acuerdo con la jurisprudencia del Tribunal
Supremo, salvo que sea un consumidor, pero es preferible recogerlo para evi-
tar discusiones.

Es importante anadir a este contexto que el apartado 5 del articulo 17 de
la LGT establece que: «Los elementos de la obligacién tributaria no podran
ser alterados por actos o convenios de los particulares, que no produciran
efectos ante la Administracidn, sin perjuicio de sus consecuencias juridico-
privadas.» Es decir, para la administracién tributaria seran irrelevantes estos
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pactos y le exigira el impuesto al titular el uno de enero, salvo lo que comen-
tamos en los parrafos siguientes.

El articulo 77.5 del TRLRHL atribuye a los Ayuntamientos la obligacién
de efectuar las liquidaciones que procedan de acuerdo con el padrén del
impuesto elaborado en el Centro Catastral. Este padrén no suele estar actua-
lizado cuando se han producido transmisiones del inmueble. Por este motivo,
en los supuestos en los que resulte acreditada, con posterioridad a la emisiéon
del padrén, la no coincidencia del sujeto pasivo con el titular catastral, las
rectificaciones que respecto a aquél pueda acordar el 6rgano gestor a efectos
de liquidacién del impuesto devengado por el correspondiente ejercicio. En
este caso, la Direccién General del Catastro confirmari o modificari el titular
catastral mediante acuerdo que comunicara al ayuntamiento o entidad local
para que se practique, en su caso, liquidacidn definitiva.

Pero es obligacion de los sujetos pasivos mantener actualizada la titularidad
catastral. Asi, el articulo 76 del citado Texto Refundido dispone que las alte-
raciones concernientes a los bienes inmuebles susceptibles de inscripcion
catastral que tengan trascendencia a efectos del IBI determinaran la obligacién
de los sujetos pasivos de formalizar las declaraciones conducentes a su ins-
cripcion en el Catastro Inmobiliario, conforme a lo establecido en sus normas
reguladoras.

15.2. CrLAusuLA DE Ggastos: IIVITNU

El IIVTNU, conocido coloquialmente como plusvalia municipal, es el
Gnico impuesto que existe con el propdsito exclusivo de gravar transmisiones
inmobiliarias. El IVA y el ITP gravan negocios juridicos relativos a mualtiples
elementos y derechos y el IBI no grava las trasmisiones. En cambio, el
[IVTNU grava el incremento de valor que experimenten los terrenos urbanos
y se ponga de manifiesto a consecuencia de la transmision de la propiedad de
los terrenos por cualquier titulo o de la constitucién o transmision de cualquier
derecho real de goce, limitativo del dominio, sobre los referidos terrenos.

Algunas precisiones a tener en cuenta:

* A diferencia del IBI, que en algunos casos puede afectar a terrenos
rasticos el IIVITNU solamente afecta a los terrenos de naturaleza
urbana.

* La base imponible del método objetivo de calculo tiene como base el
valor catastral en la modalidad de cilculo objetiva.
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El valor catastral puede ser objeto de impugnacién para su modifica-
cién y, de prosperar esta, habra un impacto tanto en el IBI como en
el IVTNU.

El Tribunal Supremo en su reciente sentencia de 21 de diciembre de
2023 confirma el derecho a recuperar las cuotas de IBI indebidamente
ingresadas cuando se obtiene una anulacién de una valoracion catas-
tral. Ademas, dicha anulacién normalmente conllevarid que deba dic-
tarse un nuevo valor catastral ajustado a la resolucién o sentencia
favorable al titular

El valor catastral determina la base imponible del IBI (como también
del IIVTNU en su modalidad de calculo objetiva). Para cuestionar la
base imponible no podemos impugnar la liquidacién de IBI, sino que
deberd impugnarse el valor catastral por cualquiera de los procedi-
mientos previstos, ya sea cuando se notifica un nuevo valor (lo que es
mas recomendable) o, cuando por iniciativa del contribuyente se pone
de manifiesto que el valor es incorrecto. Las distintas vias afectan a los
procedimientos administrativos y procesales adecuados para los recur-
sos y no es el objetivo de la presente obra extenderse sobre ello. Si
que es recomendable intentar obtener la suspensién de las liquidacio-
nes mientras se sustancian dichos procedimientos de impugnacion.

* Elsistema de calculo del IVTNU es dual. Anteriormente existia solo

el calculo objetivo que tenia en cuenta el valor catastral y los afios de
titularidad que el transmitente ha ostentado sobre el inmueble.
No es el objetivo de la presente obra explicar todo el devenir que ha
llevado a esta regulacion del IIVTNU, ya que lo que interesa es el estado
actual del impuesto. La conclusién de ese proceso tuvo lugar cuando la
sentencia de 26 de octubre de 2021 del Tribunal Constitucional que
declar6 inconstitucional la configuracién del IVTNU respecto a la regla
de calculo de la base imponible. Anteriormente, el Tribunal Constitu-
cional habia declarado inconstitucional la tributacion en las situaciones de
venta con pérdidas, con base en el principio de capacidad econdmica. Y
posteriormente, bajo el principio de no confiscatoriedad, llegd mas alla
declarando inconstitucional las situaciones en las que el impuesto a pagar
superara el incremento de valor realmente obtenido. Esta es la razon de
la configuracion actual del impuesto.

No estan sujetas al impuesto las operaciones sin existencia de incremento
de valor. Dicha inexistencia de incremento de valor se acredita con los titulos
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de transmisién y adquisicion o el declarado en ISD con aplicacién de pro-
porcidn catastral correspondiente al suelo en el momento de adquisicion y
transmisién. Los Ayuntamientos tienen facultades de comprobacién de estos
elementos.

La no sujecidn, en este caso, si interrumpe el computo de afios a efectos
de siguiente transmision. Es decir, el transmitente siguiente debera computar
el coeficiente que corresponda a su propia fecha de adquisicion. Es necesario
aclarar esto porque en otros casos de no sujecién si se tiene en cuenta el
periodo anterior.

El impuesto ofrece un régimen opcional de fijacién de la base imponible
por dos sistemas:

*  Método objetivo de cilculo: se calculara multiplicando el valor catas-
tral del terreno por el coeficiente que corresponda que variard en
funcidn de los anos de tenencia del inmueble.

Para determinar el incremento de valor del terreno mediante este
método se aplica al valor del terreno en el momento del devengo (en
general, el valor catastral), el coeficiente que corresponda al periodo
de generacion:

Base imponible = Valor terreno x coeficiente.

Los coeficientes representan una curva de variacion de valor no lineal,
en la que los primeros anos tienen coeficientes elevados.

Este método solo resulta de aplicacion en aquellos casos en los que el
sujeto pasivo no opte por el método real.

Los coeficientes son aprobados por Ley y pueden ir modificandose,
de forma que no tiene sentido incluirlos en la presente obra. No obs-
tante, son facilmente accesibles para su consulta.

*  Método real de calculo: se calculara teniendo en cuenta la diferencia
entre el valor del terreno en las fechas de transmisién y adquisicién
debiendo ser acreditado mediante los titulos que documenten las ope-
raciones.

El articulo 107.5 del TRLHL establece que los interesados podran acreditar
un importe de incremento de valor inferior al resultante de la aplicacién de los
coeficientes, que seran objeto de anilisis posterior, y, en cuyo caso, se tomara
como base imponible del IIVTNU el importe del incremento de valor acreditado
(v no el resultante de la aplicacion de los coeficientes sobre el valor del terreno).

Al resultado obtenido por estos métodos se le aplica el tipo gravamen que
serd fijado por ordenanza municipal, limitado al 30 %.
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Elarticulo 110.1 25y 8 del TRLRHL establece las obligaciones del sujeto
pasivo, pero estas quedan matizadas segiin el ayuntamiento haya establecido
la autoliquidacién del impuesto por el sujeto pasivo o no lo haya hecho:

a)

b)

Cuando no esté establecida la autoliquidacién del impuesto por el
Ayuntamiento, debera presentar la declaracién con expresiéon en la
misma de los elementos necesarios para practicar la liquidacién del
impuesto, acompanada del documento en el que consten los actos o
contratos que originan la imposicion. El plazo de presentacion de
declaraciones para las transmisiones por actos intervivos 30 dias habiles
a partir de la fecha en que se produzca el devengo.

En estos casos, el Ayuntamiento realizard la liquidacidn del impuesto
y se la notificara al sujeto pasivo indicando los recursos que procedan
contra la misma y el plazo de ingreso de la deuda tributaria.

Cuando exista autoliquidacién, la presentacidn de ésta y el pago de la
deuda tributaria debe realizarse, en el plazo de 30 dias habiles.

En los apartados 6 y 7 del articulo 110 se establecen obligaciones que afectan
a otros intervinientes en la operacion, a pesar de que no son el sujeto pasivo.

En concreto, tienen la obligacién de comunicar al ayuntamiento la reali-
zacion del hecho imponible, con independencia de las obligaciones formales
de los sujetos pasivos y en el mismo plazo que estos:

En los actos y contratos realizados a titulo lucrativo entre vivos, el
donante o la persona que constituya o transmita el derecho real de que
se trate.
En los actos y contratos realizados a titulo oneroso, el adquirente o la
persona en cuyo favor se constituya o transmita el derecho real de que
se trate.

Para salvar esta obligacion, se suele incluir una clausula del siguiente tenor:

«Asimismo, a los efectos de levantar el cierre registral previsto en el art. 254-5 de la

Ley Hipotecaria mientras no se acredite el pago o presentacion del Impuesto sobre el Incre-
mento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana, la Compradora me requiere a mi,

el Notario, para que remita al Ayuntamiento de [*], copia simple de esta Escritura, con el
valor de la comunicacion a que se refiere el art. 110-6-b de la Ley reguladora de las
Haciendas Locales.»

Ademas, los notarios tienen la obligacién de remitir a los ayuntamientos

cierta informacién en relacion a hechos, actos o negocios juridicos que pongan
de manifiesto la realizacién del hecho imponible, asi como de advertir a los



n octubre de 2012, tras una crisis sin precedentes, Espafa creé la mayor

inmobiliaria de Europa con el objetivo de adquirir, gestionar y vender acti-

vos inmobiliarios y financieros para sanear la economia y superar la crisis.
Jaime Navarro dirigi6 el departamento fiscal de Sareb entre 2015y 2019. Duran-
te ese periodo, Sareb adquirié y transmitié miles de inmuebles, constituyé FAB,
lleg6 a acuerdos con promotoras y creé una SOCIMI. Las lecciones aprendidas
de la compleja y variada casuistica a la que se enfrentd el equipo de SAREB y
sus asesores quedan reflejadas en esta obra.

Este libro ofrece una vision transversal y practica de la problemética tributaria
inmobiliaria. A diferencia de los manuales monograficos, esta obra revisa cada
apartado de una escritura publica de compraventa de un inmueble, clausula por
clausula, deteniéndose en las cuestiones tributarias relevantes en cada una 'y
haciendo referencia a todos los impuestos implicados.

El libro aborda, entre otras muchas cuestiones, las consecuencias de la fecha
de la firma, los intervinientes, el estado juridico y urbanistico del inmueble trans-
mitido, con constantes referencias a la jurisprudencia y doctrina administrativa.
Ademas, es una caja de herramientas para resolver la compleja cuestion de la
tributacién por IVA o por ITP-AJD en este tipo de operaciones. Es un recurso
indispensable para cualquier asesor fiscal involucrado en operaciones inmobi-
liarias, y su lenguaje sencillo lo hace también util para profesionales del sector
gue no necesariamente sean asesores fiscales.
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