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LECCION 5: EL IMPUESTO SOBRE

TRANSMISIONES PATRIMONIALES Y ACTOS
JURIDICOS DOCUMENTADOS

Supuestos practicos elaborados por
Antonio J. Sanchez Pino

CASOS PRACTICOS RESUELTOS

Objeto del Impuesto.

Palote. S.A adquiere dos inmuebles para oficinas. El primero de ellos a una inmobiliaria, que a
su vez lo adquiri6 a un particular. El segundo directamente a una promotora, que lo tiene en
venta desde la finalizacion de obras.

La compra de la primera oficina adquisicion tributa por TPO, pues, al tratarse una segunda
entrega de inmueble, estd exenta en el IVA. No obstante, en caso de que se produzca la posible
renuncia a la exencién en el IVA, dada la incompatibilidad entre ambos impuestos, la
transmision no tributaria por TPO. La compra de la segunda oficina no tributa por TPO, al
tratarse de una operacién sujeta, y no exenta, a IVA (art. 7.5 TR ITPAJD).

En un contrato, denominado de compraventa, se refleja la transmision de un bien, sujeta a TPO,
a cambio de otro.

Se habra de exigir el impuesto correspondiente a una permuta, que es el verdadero negocio que
se produce (art. 2.1 TR ITPAJD).

En la escritura publica en la que se documenta la transmision de un inmueble, sujeta a TPO, se
especifica que dicha venta queda subordinada a la obtencién de licencia de edificabilidad.

Dicha transmision no se considera realizada en la fecha de la escritura, sino en el momento en
que se cumpla la condicidn, pues estamos en presencia de una condicion suspensiva (art. 2.2TR
LITPAID).

Hecho imponible TPO.

Fallece Noberto Jarabe, titular de una farmacia, la cual se comprende en la herencia que deja a
sus hijos. Al proceder al reparto de la herencia se encuentra con las limitaciones establecidas en
la legislacién que regula dicha actividad, las cuales impiden que lo herederos no farmacéuticos
puedan ser titulares de la oficina de farmacia, y ademas no figuran bienes suficientes en la
herencia para dar una parte equivalente a estos herederos no farmacéuticos, planteandose la
posibilidad de compensar a éstos con bienes propios de los demas herederos.

Conforme al articulo 1062 del Cddigo Civil, cuando una cosa sea indivisible o desmerezca
mucho por su divisién, podra adjudicarse a uno, que habré de abonar de abonar a los otros el
exceso en dinero, no sometiéndose a gravamen esta operacion. En este caso, parece que la
"indivision™ viene establecida por imperativo legal, y, por lo tanto, el exceso de adjudicacion
declarado no quedaria sujeto al ITPAJD, siempre y cuando los herederos que reciben el exceso
superior a la cuota que les corresponde en la comunidad hereditaria satisfagan la diferencia a los
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demés en metélico. No obstante, si los herederos farmacéuticos compensen a los demés con
bienes propios, distintos a dinero en efectivo, se produciran adjudicaciones en pago de deudas
las cuales originan el hecho imponible del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados conforme a lo establecido en el articulo 7.2.A) del Texto Refundido,
resultando los adjudicatarios obligados a satisfacer este impuesto, por el concepto TPO.

Sujetos pasivos TPO.

El profesor Leoncio, préximo a la jubilacion, decide vender su coleccién bibliografica a la
Fundacidn de la Universidad de Huelva, si bien se pacta que el vendedor se hara cargo de todos
los gastos de la venta.

Se trata de la transmision de un bien efectuada por un no empresario o profesional, por lo que
dicha operacién esta sujeta por la modalidad Transmisiones Patrimoniales Onerosas del ITP y
AJD. En cuanto al sujeto pasivo, conforme el articulo 8 a) estara obligado al pago del Impuesto,
a titulo de contribuyente y cualesquiera que sean las estipulaciones establecidas por las partes en
contrario, el adquirente, por lo que la fundacion debera liquidar TPO.

Devengo TPO.

Anacleto vende su piso en la playa a Filemén, firmandose el contrato privado el 1 de
septiembre. El 1 de julio del afio siguiente se formaliza la venta en escritura publica.

La venta del inmueble por un particular tributa por el concepto Transmisiones Patrimoniales
Onerosas. Se devenga el 1 de septiembre, fecha en que se realiza la operacion. La posterior
elevacién a escritura publica, tendré relevancia en el concepto Actos Juridicos Documentados
(art. 49.1.a TR ITPAID).

Cuota TPO.

D. Florindo, propietario de un piso en el centro de Huelva, tras alguna vacilacion, decide
arrendarselo a Diogenes, dada la oferta de éste: 1.000 € mensuales durante 5 afios.

Dicho arrendamiento estara sujeto pero exento de IVA (art. 20.un0.23° LIVA), por lo que ha de
tributar por Transmisiones Patrimoniales Onerosas (art. 7.1.B TR). Sujeto pasivo es Didgenes,
que es el arrendatario. La base imponible asciende a 60.000 €, pues es ésta la cantidad total que
ha de abonar por todo el periodo de duracion del contrato (1.000 € x 60 meses). La cuota
resulta de la aplicacion de la tarifa del art. 12 TR, segun la cual:

Tarifa hasta 7.692,95......... 30,77 €, en adelante 0,024040 € por cada 6,01 € o fraccion.

Cuota = 30,77 + [(52.307,05:6,01) x 0,024040] = 30,77 + [8.703,33 x 0,024040] = 30, 77 +
209,22 =239, 99 €.

Se produce el arrendamiento de una finca agricola, con una duracion indefinida, por 6.000 €
anuales.

La cuota tributaria resultara de la siguiente operacion:

Base imponible 6.000 x 6= 36.000 € (al no indicarse la duracion, se liquida por 6 afios, al
margen de una posterior liquidacion adicional, en caso de continuar una vez finalizado ese
periodo).

Tarifa hasta 7.692,95......... 30,77 €, en adelante 0,024040 € por cada 6,01 € o fraccion

Cuota = 30,77 + [(29.308,05:6,01) x 0,024040] = 30,77 + [4.877 x 0,024040] = 30, 77 + 117, 24
=148,01 €.

Hecho imponible OS.
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Comunidad de bienes propietaria de un local en pro indiviso que lo tiene arrendado a uno de los
comuneros para el desarrollo de su actividad profesional. Los restantes comuneros pretenden
transmitir al arrendatario sus partes respectivas sobre la propiedad del local para asi disolver la
comunidad de bienes y extinguir el arrendamiento.

Una comunidad de bienes cuyo objeto es el arrendamiento o compraventa de inmuebles
desarrolla una actividad empresarial — o actividad econémica- siempre que concurran las
circunstancias exigidas en la LIRPF, es decir, se disponga de un local exclusivamente destinado
a llevar a cabo la gestion de la actividad y ademas se cuente con una persona empleada con
contrato laboral y jornada completa. Concurriendo estas circunstancias, la disolucién de una
comunidad de bienes origina el hecho imponible del gravamen de operaciones societarias. No
parece que sea este el caso, por lo que se entiende que la comunidad de bienes no tiene la
consideracion de empresario o profesional a efectos del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y por lo tanto su disolucién no origina el
gravamen de operaciones societarias. No obstante, el Tribunal Supremo, considera que, aun
cuando no concurran las circunstancias exigidas por el IRPF, se realiza la actividad empresarial
cuando se cuente con una organizacion y con capital para desarrollar de forma habitual una
actividad con fines de lucro.

Por lo que respecta a la venta de los comuneros de su parte del local es una operacion sujeta al
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, por el concepto
de transmisiones patrimoniales onerosas, como transmisién de inmuebles.

Cuota OS.

La sociedad Quecara, S.L. formaliza escritura de ampliacion de capital el 1 de junio en 25.000
€, mediante la emision de 1.000 acciones de 25 € de nominal cada una, las cuales son suscritas
por los propios accionistas. EI 15 de diciembre, dada la mala situacion econémica, se ve
obligada a reducir capital en 50.000 € para absorber las pérdidas.

En primer lugar se devengaria el concepto Operaciones Societarias por la ampliacion de capital
el 1 de junio, siendo sujeto pasivo la propia sociedad y cuantificAndose la base imponible, dado
que se trata de una sociedad que limita la responsabilidad de los socios, en 25.000 €, valor del
incremento del capital. La cuota resultante seria, por tanto, 250 € (1% de 25.000 €). Pero tras la
incorporacién como supuesto de exencion, en el apartado 11 del articulo 45.1.B) TRITPAJD,
del aumento de capital en el concepto Operaciones Societarias, esta operacién no queda
sometida a tributacion.

En segundo lugar, el 15 de diciembre se produce el devengo de Operaciones Societarias por la
reduccion de capital, siendo sujetos pasivos, en este caso, los socios. Sin embargo, la base
imponible sera igual a cero, al no existir una entrega de bienes y derechos desde la sociedad al
socio, pues la reduccidn se produce para restablecer el equilibrio entre el capital y el patrimonio
contable disminuido, por lo que no se ha de liquidar el impuesto.

Hecho imponible AJD.

Se formaliza en escritura publica la ampliacion de capital de una sociedad, suscribiendo las
acciones un particular para lo que aporta un bien inmueble.

La formalizacion del documento notarial devenga AJD, pero s6lo en su concepto de cuota fija,
pues la tributacion del aumento de capital por el concepto operacidn societaria ademas excluye
la aplicacion de la cuota variable del 0,50 por 100 del Documento Notarial, al exigir el articulo
31.2 del Texto Refundido, como uno de los requisitos para su aplicacién, que el contenido de la
escritura o acta notarial, ademéas de tener contenido valuable y ser inscribible en el Registro
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Mercantil, de la Propiedad o de la Propiedad Industrial, no esté sujeto a los conceptos
comprendidos en los nimeros 1 y 2 del articulo 1, es decir, por transmisiones patrimoniales
onerosas 0, como sucede en el presente caso, por operacion societaria.

Graciliano adquiere un piso de una cooperativa de viviendas de precio tasado. Sin embargo, en
el momento de formalizar la escritura publica del hipotecario, al estar sin trabajo, el banco
exige, ademas de la hipoteca, un aval de sus padres. El banco les dice que, por este motivo, debe
pagar ITPAJD.

En primer lugar, debemos indicar que en el caso de que el derecho real de hipoteca o la fianza se
constituyan en garantia de un préstamo y simultineamente a éste, dicha constitucion de
derechos no tributa de forma independiente por la modalidad de transmisiones patrimoniales
onerosas, sino que lo Unico que, en su caso, tributard por dicha modalidad es la constitucion del
préstamo. Sin embargo, dicha sujecion requiere que tal operacion no esté sujeta al Impuesto
sobre el Valor Afadido, pues en caso contrario tributard en este Gltimo impuesto —con
independencia de que en éste quede 0 no exenta— y no estara sujeta en ningln caso a la citada
modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas. Esto es lo que sucede en el supuesto
planteado, ya que la constitucion del préstamo se realiza por un banco (entidad empresarial), por
lo que se trata de una operacidn sujeta al Impuesto sobre el Valor Afiadido.

En segundo lugar, el otorgamiento de la escritura publica de constitucion del préstamo
hipotecario y del aval plantea la sujecion de dicho documento al gravamen de actos juridicos
documentados. A este respecto, la matriz y las copias de la escritura notarial estaran sujetas a la
denominada cuota fija de actos juridicos documentados, documentos notariales, por lo que se
extenderan, en todo caso, en papel timbrado de 0,30 euros por pliego o 0,15 euros por folio, a
eleccion del fedatario. Ademas, se producira la sujecién de la primera copia de la escritura
publica a la cuota gradual de dicha modalidad, dado que se trata de primera copia de escritura
notarial, tiene por objeto cantidad o cosa valuable, es un acto o contrato inscribible en el
Registro de la Propiedad y no esté sujeta al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones o a los
conceptos de TPO u OS. En cuanto a la base imponible de la cuota gradual, que esta constituida
por el valor declarado en el documento, debe tenerse en cuenta que lo que es inscribible en el
Registro de la Propiedad es la constitucién del derecho real de hipoteca, pero no la de la fianza.
En consecuencia, al ser la hipoteca el acto de contenido valuable que motiva la inscripcién
registral, el impuesto se exigira sobre la base de las cantidades garantizadas por dicho derecho
real de hipoteca, es decir, el principal del préstamo mas los intereses pactados y las cantidades
gue se hayan estipulado para costas, indemnizaciones.

No obstante, tras la redaccién dada por el RDL 17/2018 al articulo 29 del TR, se considera
sujeto pasivo al prestamista, de forma que el banco no podra exigir a Graciliano el pago del
impuesto devengado por la escritura publica de constitucion del préstamo hipotecario, sino que
la entidad financiera es la obligada al pago.

Exenciones

D. Efrén Generoso tiene en propiedad con carécter privativo un inmueble que tiene la intencion
de aportar a la sociedad de gananciales.

Las aportaciones de bienes o derechos a la sociedad de gananciales pueden ser de dos clases:
gratuitas, que son aquellas que no conllevan contraprestacion alguna, y onerosas, que son las
que dan lugar a cualquier tipo de contraprestacion, tanto simultdneamente a la aportacion, como
mediante el nacimiento a favor del aportante de un derecho de crédito contra la sociedad de
gananciales exigible en el momento de la disolucién de dicha sociedad. La donacion de bienes
a la sociedad de gananciales es una operacion sujeta al Impuesto sobre Sucesiones y
Donaciones, sin que la normativa de dicho tributo recoja bonificacidén alguna para este tipo de
donaciones. Las transmisiones onerosas de bienes a la sociedad de gananciales estan sujetas a la
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modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. No obstante, las aportaciones de bienes
privativos de los conyuges a la sociedad conyugal estan exentas del impuesto en virtud de lo
dispuesto en el articulo 45.1.B).3 TR ITPAJD.

Eluterio y Arquimedes, estudiantes, alquilan a D. Evaristo un piso, para que constituya su
residencia durante el curso universitario. ¢ Tienen que tributar por Transmisiones Patrimoniales
Onerosas por dicho alquiler?

Conforme al apartado 26 del articulo 45.1.B) TR, estd exento del impuesto, por el concepto
Transmisiones Patrimoniales Onerosas, los arrendamientos de vivienda de uso estable y
permanente, como sucede en este caso.



