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I. INTRODUCCION

1.1 Concepto del impuesto

Inicialmente, debemos definir el concepto de Derecho Financiero. Esta es la rama
del ordenamiento juridico que se encarga de regular la Hacienda Publica, cuya actividad se
dirige a obtener los recursos necesarios para satisfacer las necesidades publicas. Asi, por
ejemplo, el gasto en sanidad o en educaciéon se financiara con los recursos que obtenga la
Hacienda Publica a través de diversos mecanismos, entre los que se encuentran los

tributos’.

La Ley General Tributaria, en su articulo 2.1 define el tributo como “/os ingresos
priblicos que consisten en prestaciones pecuniarias exigidas por una Administracion  priblica como
consecuencia de la realizacion del supuesto de hecho al gue la Ley vincula el deber de contribuir, con el fin
primordial de obtener los ingresos necesarios para el sostenimiento de los gastos priblicos. Los tributos,
ademds de ser medios para obtener los recursos necesarios para el sostenimiento de los gastos priblicos,
podran servir como instrumentos de la politica econdmica general y atender a la realizacion de los principios

) fines contenidos en la Constitucion”.

El tributo se integra dentro de las prestaciones patrimoniales de caracter publico a
las que se refiere el art. 31.3 de la Constitucién. MORENO FERNANDEZ desglosa
dentro del concepto genérico de “prestacion patrimonial de caracter publico” dos tipos, los
tributos y las sanciones, seflalando que los primeros representan la tipologia mas
importante de las prestaciones patrimoniales de caracter publico y por ello, el legislador
busca nuevos mecanismos que flexibilicen los requerimientos del principio de reserva de
ley constitucional’. En el mismo sentido, AGUALLO AVILES indica con referencia a la
jurisprudencia del Tribunal Constitucional: “E/ de prestacion patrimonial de cardicter piiblico es un

concepto mas amplio que el de tributo, dado que, si bien es verdad que todos los tributos constituyen una de

IESEVERRI MARTINEZ, E., LOPEZ MARTINEZ, J., PEREZ LARA, ].M., y DAMAS SERRANO, A.,
Manunal prdctico de Derecho Tributario. Parte General, Tirant lo Blanch, Valencia, 2015, p. 23-25.
2 MORENO FERNANDEZ, J.I, “Tasas y precios publicos: algunas consideraciones a la luz de la doctrina

constitucional”, Fundacidn Democracia y Gobierno Local, 2005, p. 342.



las prestaciones impuestas para cuyo establecimiento el articulo 31.3 CE exige la intervencion de una ley,

10 toda prestacion de esta especie constituye un tributo”™.

La definicion de tributo propuesta por el legislador se acerca a la realizada por el
TC en la sentencia 276/2000, de 16 de diciembre (F] 4°) cuando indica que “e/ #ributo, desde
una perspectiva estrictamente constitucional, constituye una prestacion patrimonial coactiva que se satisface,
directa o indirectamente, a los entes priblicos con la finalidad de contribuir al sostenimiento de los gastos
piiblicos (SSTC 182/1997, de 28 de octubre, F] 15° y 233/ 1999, de 16 de diciensbre, F] 18°), y grava
un presupuesto de hecho o “hecho imponible” (articnlo 28 1.GT) revelador de capacidad econdmica (articulo
31.1 CE) fijado en la Ley (articulo 133.1 CE)”.

Dentro del Derecho tributario existe un sistema de tributos, que se encuentra
estructurado en unas categorias tributarias (art. 2 LGT) y que son las tasas, las
contribuciones especiales y los impuestos. Tales categorias son configuradas
especificamente y de ellas los mas importantes, al menos por lo que se refiere al aspecto
cuantitativo, son los impuestos. Esto no quiere decir que los impuestos sean los mas

. , . 4
numerosos, ya que por su variedad son mas diversas las tasas”.

Pues bien, en este trabajo nos centramos en los impuestos y concretamente, en
aquéllos que afectan a la propiedad inmobiliaria. El articulo 2.2, letra ¢) de la LGT define el
impuesto como: “los tributos exigidos sin contraprestacion cuyo hecho imponible estd constituido por
negocios, actos o hechos que ponen de manifiesto la capacidad econdmica del contribuyente”. Como
destacan  MARTIN QUERALT, LOZANO SERRANO, TEJERIZO LOPEZ Y
CASADO OLLERO, es curioso el hecho de que el impuesto se defina como un tributo sin
contraprestacion, ya que la ausencia de contraprestacién no constituye la caracteristica
propia del impuesto. No obstante, estos autores manifiestan que “/o gue se quiere decir es que,
en el presupuesto de hecho del impuesto, cuya realizacion genera la obligacion de contribuir, no aparece

especificamente contemplada actividad administrativa alguna’™ .

3 AGUALLO AVILES, A., “La necesidad de un anlisis constitucional del Detecho Financiero. Hacia un
Detecho Financiero Constitucional (1), Civitas: Revista de Derecho Financiero, ntimeros 109/110, 2001, p. 55.

4+ GONZALEZ SANCHEZ, M., “Tributacién de los contratos de publicidad”, en "Marca y publicidad comercial.
Un enfoque interdisciplinar”, edicion n° 1, Editorial LA LEY, Madrid, 2009, p. 15.

5 MARTIN QUERALT, J., LOZANO SERRANO, C., TEJERIZO LOPEZ, ].M., y CASADO OLLERO,
G., Curso de Derecho Financiero y Tributario, Tecnos, 26" edicion, 2015, p. 77.
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Podemos destacar de la definicion del impuesto de la LGT los siguientes aspectos":

a) Se deduce su indudable naturaleza tributaria, destacando su fundamento en la
capacidad econémica individual de quienes deben de satisfacer los impuestos como criterio
de distribucion del deber de contribuir. Asi, el principio de capacidad econémica constituye
el criterio sustantivo més apto para la distribucion justa de los impuestos’. No obstante,
este principio es una caracteristica propia de cualquiera de las tres categorfas de tributo (no

es una caracteristica exclusiva del impuesto).

b) En relaciéon con la expresion utilizada para definir legalmente al impuesto como

un tributo “exigidos sin contraprestacién” hay que matizar:

1. La expresion “contraprestacion” responde a la concepcidon juridica de las
relaciones sinalagmaticas en las que se generan obligaciones mutuas para ambas partes
contratantes, aspecto que no ocurre en los impuestos. Su pago como “prestacion” tiene
una correlativa “contraprestacion” de la Administraciéon hacia el obligado tributario, a
diferencia de lo que ocurre, por ejemplo, en una compraventa. Sin embargo, hay autores
que consideran que si que hay una contraprestacién, aunque la misma es “global, difusa,
colectiva”, cuyo origen son los deberes constitucionales establecidos para los poderes
publicos en beneficio de la sociedad en su conjuntos. Como afirma, el término de
contraprestacion empleado no es el mismo que el utilizado en las relaciones sinalagmaticas
de derecho privado puesto que no se estd ante un acuerdo de voluntades de las partes
intervinientes, sino que el tributo es una obligacién ex /ge y, por tanto, queda alejado del

ambito de la autonomia de la voluntad de las partes al darse el elemento de la coactividad’.

6 MARTIN QUERALT, J., LOZANO SERRANO, C., TEJERIZO LOPEZ, .M., y CASADO OLLERO,
G., Curso de Derecho Financiero y Tributario, Tecnos, 26* edicion, 2015, p. 77.

7 ALBINANA GARCIA-QUINTANA, C., "El gasto publico", en Alzaca Villamil, Oscar (coord.),
Comentarios ala Constitucion Espafiola de 1978, Tomo III, Cortes Generales-Editoriales de Derecho
Reunidas, Madrid, 1996, p. 7.

8 ROSEMBUJ, T., Elementos de Derecho Tributario, Promociones y publicaciones universitarias PPU, Vol. 1I,
Barcelona, 1989, p. 33.

YCOLLADO YURRITA, M.A., y LUCHENA MOZO, G.M., Derecho Financiero y Tributario. Parte General,
Atelier, 3 edicién, 2013, p. 237.



2. Dicha expresion también es predicable de las tasas o de las contribuciones
especiales, ya que las tres categorias son prestaciones coactivamente impuestas; por tanto,
no esta presente dicha circunstancia en ellas, puesto que su motivacion es el deber de
contribuir, respondiendo su configuraciéon juridica como férmula mas adecuada para
obtener fondos con los que financiar determinadas necesidades publicas'. De esta manera,
el impuesto es utilizado para financiar servicios publicos de caracter indivisible, de modo
que el obligado a pagarlo, cuando lo hace, no percibe ningun servicio publico o un especial
beneficio reparado por una cierta actividad de la Administracién previa o simultianea al
deber de pago de esta figura tributaria. En otras palabras, el impuesto pone a disposicion
de la sociedad un conjunto de servicios basicos, “sin las limitaciones derivadas de la capacidad

5511

individual de pago

Precisamente, en esta ausencia de actividad administrativa como resultado del pago
de los impuestos reside la diferencia esencial entre esta figura tributaria y la de la tasa y la
contribucién especial que, una y otra, alumbran como presupuesto de hecho la actuacion
previa de la Administracién en interés del obligado tributario. Asi, en la tasa existira una
prestacion de servicios o la realizacion de una actividad administrativa, mientras que, en la
contribucién especial, la realizaciéon de una obra publica o establecimiento o ampliacién de
un servicio publico, por tanto, la financiacién de necesidades divisibles'*. Siguiendo a
CORTES DOMINGUEZ, “en ¢l impuesto, el aspecto material del elemento objetivo no supone en
ningtin caso, una actividad administrativa: es un hecho que se realiza con independencia de la voluntad
administrativa que, en modo alguno, colabora a la ejecucion del hecho imponible; en la tasa, por el
contrario, aquél se concreta en una actividad de la Administracion, promovida por el contribuyente; en la
contribucion especial, en fin, existe también una actividad administrativa, surgida no como consecuencia de

., . . . .., o, . . 13
una peticion del contribuyente, sino como corolario de una decision libérrima de la misma”” .

En el mismo sentido, MENENDEZ MORENO afirma que el legislador parece
querer destacar con el concepto de contraprestacion los rasgos distintivos del hecho
imponible de los impuestos frente a los de las tasas y contribuciones especiales, dando a

entender que en el primer caso el hecho que origina la obligacién tributaria no se conecta

10 ESEVERRI MARTINEZ, E., LOPEZ MARTINEZ, ]., PEREZ LARA, ].M., y DAMAS SERRANO, A.,
Manunal prdctico. .., op. cit., p. 23-25.

W ARANEDA, H., Finanzas Piiblicas, Coleccion Manuales Juridicos, Tercera Edicion, 1994, 137.

2] bidem.

13 CORTES DOMINGUEZ, M., Ordenamiento tributario espasiol, Ed. Civitas, Madrid, 1985, p. 177.
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con ninguna actuaciéon administrativa a favor de los obligados, mientras que en el caso de

las tasas y de las contribuciones especiales, si se produce tal actuacion'.

c) Como recoge la definiciéon legal, el hecho imponible del impuesto “esta
constituido por negocios, actos o hechos” que, siendo manifestativos de la capacidad
econémica de los ciudadanos, se convierten en posible presupuesto de hecho que los
configuran. Se convierte en el elemento diferenciador en relacién con el resto de categorias
tributarias, ya que mientras en las otras dos existe una actividad administrativa, en la
configuracion de los impuestos no existe dicha actividad de la Administracién a la hora de
configurar el negocio, acto o hecho como elemento objetivo del hecho imponible que va a
ser sometido a tributaciéon y cuya realizacion dara lugar al nacimiento de obligacién
tributaria®. Los “negocios, actos o hechos” en los que consiste el hecho imponible son
imputables al contribuyente mientras que las tasas y las contribuciones especiales, al tratarse
de una actividad administrativa de prestacion de servicios divisibles, se da en la esfera de la

Administraciéon'.

1.2 Propiedad inmobiliaria

La propiedad es el derecho real por excelencia a diferencia de otros derechos reales
parciales. Los derechos reales se caracterizan por la inmediatividad (el poder del ser
humano sobre las cosas se desarrolla de forma directa) y la eficacia erga omnes (atribuye a su
titular la opcién de exigir al resto de personas el respeto del mismo)'". TLa propiedad se
podra adquirir por diversos medios: la adquisicién a titulo universal y a titulo particular; la

adquisicion primitiva y derivada; y la adquisicion a titulo oneroso y a titulo gratuito.

14 MENENDEZ MORENO, A., Derecho Financiero 'y Tributario. Parte General, Lex Nova, 10* edicién, 2009, p.
154.

SESEVERRI MARTINEZ, E., LOPEZ MARTINEZ, J., PEREZ LARA, .M., y DAMAS SERRANO, A.,
Manunal prdctico. .., op. cit., p. 23-25.

16 CORRAL GUERRERGO, L., E/ impuesto: un enfoque integrador, Cuadernos de Estudios Empresariales, nim. 5,
Madrid, 1995, p. 76.

"LASARTE, C., Propiedad y derechos reales de goce, Maxcial Pons, 10" edicién, Tomo Cuarto, 2010, p. 7.
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En el presente trabajo se hara referencia a la propiedad de los bienes inmuebles o
propiedad inmobiliaria, es decir, las cosas corporales fijadas en el espacio de manera que

. . . . .. 18
sea imposible desplazarlas o al menos hacerlo sin perjuicio de su naturaleza ”.

De acuerdo con el articulo 333 del CC, todas las cosas que son o pueden ser objeto
de apropiacion se consideran como bienes muebles o inmuebles. Por su parte, el articulo
334 de la mencionada norma recoge una larga enumeracion de bienes que califica como

bienes inmuebles.

El bien inmueble mas genuino y que inicialmente viene recogido en el articulo 334
del CCes el suelo o en palabras de nuestro Codigo, las tierras (apartado primero del

articulo 334).

Ademas del suelo, nuestro Codigo Civil considera como bienes inmuebles aquellos
otros que se incorporan a aquél como son los siguientes: lo incorporado al suelo, es
decir, edificios, caminos y construcciones de todo género adheridas al suelo (apartado
primero del articulo 334); los arboles y plantas y los frutos pendientes mientras estuviesen
unidos a la tierra o formaren parte integrante de un bien inmueble (apartado segundo del
articulo 334); todo lo que esté unido a un inmueble de manera fija de manera que no pueda
separarse de él sin quebrantamiento de la materia o deterioro del objeto (apartado tercero),

etc.

1.3 Tributo y propiedad privada

El sector inmobiliario destaca por el importante volumen financiero, y por estar
sujeto a intereses especulativos. Esto ocasiona que los incentivos fiscales al fraude fiscal o,
por lo menos, la busqueda de formas fiscales menos costosas, sean una tendencia
inevitable'”. Tras la reciente recesién econémica provocada por la crisis surgida en 2007 en

EEUU y en 2008 en nuestro pafs, estos incentivos han aumentado debido a una

18 REDACCION  WOLTERS KLUWER, “Bienes inmuebles”,  2017. Disponible  en:
http://guiasjutidicas.wolterskluwet.es/ Content/ Documento.aspxPparams=H4sIAAAAAAAEAMIMSbF1T
AAAUNDcyMTtbLUouLM_DxblwMDCwNzAwuQQGZapUt-
ckhlQaptWmJOcSoApTkmIDUAAAA=WKE

19 SANCHEZ SILVESTRE, M*. A., “Analisis del conflicto IVA- ITPO en las operaciones inmobiliarias”,
Tesis Doctoral, Valencia, 2015, p. 25.


javascript:Redirection('LE0000013389_Vigente.HTML%23I439')
javascript:Redirection('LE0000013389_Vigente.HTML%23I439')

caracteristica propia que caracteriza al sector inmobiliario, la ruptura del tradicional proceso

urbanizador - edificador™.

La propiedad de bienes inmuebles y su adquisicion reflejan manifestaciones de la
capacidad econémica de la persona fisica o juridica que el ordenamiento juridico se encarga
de gravar con diversos impuestos. Antes de explicar pormenorizadamente cada uno de
ellos, es necesario hacer referencia a los principios aplicables a los tributos en general, y en

particular a los impuestos que se estudiaran en el presente trabajo.

Establece el articulo 31 de la Constituciéon Espafiola que “todos contribuiran al
sostenimiento de los gastos publicos de acuerdo con su capacidad econémica mediante un
sistema tributario (...)”. En el mismo sentido, el art. 3.1 de la Ley General Tributaria
contempla que “la ordenacion del sistema tributario se basa en la capacidad econdmica de las personas
obligadas a satisfacer los tributos y en los principios de justicia, generalidad, ignaldad, progresividad,
equitativa distribucion de la carga tributaria y no confiscatoriedad”’. Aunque se regulen los mismos
principios en la LGT, se hace con una perspectiva técnica distinta, en concreto, como
principios de aplicacion, lo que suponen mandatos a los cuales debe supeditarse la

Administracion en el ejercicio de sus potestad6521.

De este articulo se derivan los principios que contribuyen a hacer del sistema
tributario un sistema justo: generalidad, capacidad econémica, igualdad, progresividad y no

. 22
confiscatoriedad™.

Respecto al principio de generalidad, el ordenamiento insiste de forma reiterada en
que todos sean llamados a contribuir al levantamiento de las cargas publicas. Con el
concepto “todos”, el legislador se refiere no sélo a los ciudadanos espanoles sino también a

. , . s 1. ~ . 23
los extranjeros, asi como a las personas juridicas, espafiolas y extranjeras™. Con este

21 biden.

ZIMASBERNAT, P., Justicia y sistema tributatio. Una mirada desde la perspectiva inglesa. Dikaion, vol. 23,
num. 1, 2014. Disponible en: http://dikaion.unisabana.edu.co/index.php/dikaion/article/view/3644 /3664
2GOROSPE OVIEDO, J.1., y HERRERA MOLINA, P.M., La virtualidad del principio de capacidad
economica en el ordenamiento tributatio espafiol. Estudios en homenaje al profesor Pérez de Ayala, 2007, p. 16.

2 MARTIN QUERALT, J., LOZANO SERRANO, C., TEJERIZO LOPEZ, ].M., y CASADO OLLERO,
G., Curso de Derecho Financiero y Tributario, Tecnos, 26" edicion, 2015, pp. 108-109.
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principio se busca prohibir las discriminaciones y privilegios en materia tributaria; significa

que nadie, en principio, esta excluido del posible sometimiento al deber de contribuir.

Para comprender el alcance de este principio hay que ponerlo en relacién con los
demas, es decir, todos deben contribuir al sostenimiento de los gastos publicos pero
unicamente aquéllos que tengan una determinada capacidad econémica; de esta forma, su
alcance ha de ser entendido como que todos aquéllos que realicen actos que manifiesten
capacidad econémica en el ambito territorial del ente publico impositor, han de concurrir al
sostenimiento de los gastos publicos, lo que no quiere decir que todos los ciudadanos
tengan que pagar tributos, sino que paguen todos aquéllos que a la luz de los principios
constitucionales tengan la necesaria capacidad contributiva®. Ello supone, en este caso, que
los que demuestren determinada capacidad econémica en relacién con la propiedad
inmobiliaria, deberan pagar ciertos impuestos. Asi, por ejemplo, el IBI grava el derecho de
propiedad sobre bienes inmuebles urbanos y rusticos, entre otros derechos™ o el IVA grava
la entrega de bienes®, entre los que se incluye los bienes inmuebles, siempre que se den los
demas requisitos regulados en la LIVA y en su hecho imponible, cuya repercusion recaera
sobre el adquiere. No se puede negar que el que ostenta la propiedad de un bien inmueble
o el que lo adquiere demuestra cierta capacidad econémica en el territorio del ente
impositor que debe ser gravada por el ordenamiento tributario y asi cumplir el principio de

generalidad.

Otro principio predicable de nuestro ordenamiento juridico es el principio de
igualdad. El mismo, ademas, constituye un valor superior del ordenamiento (art. 1 CE) que
ha de proyectar su eficacia no solo desde el punto de vista formal, igualdad en y ante la ley,

(art. 14 CE), sino también sustancial, ordenando a los poderes publicos promover las

“ESEVERRI MARTINEZ, E., LOPEZ MARTINEZ, J., PEREZ LARA, J.M., y DAMAS SERRANO, A.,
Mannal prdctico. . ., op. cit., pp. 119-120.

% De acuerdo con el atticulo 61.1 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de matzo, pot el que se aprueba
el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales “constituye el hecho imponible del
impuesto la titularidad de los siguientes derechos sobre los bienes inmuebles risticos y urbanos y sobre los
inmuebles de caracteristicas especiales: a) De una concesién administrativa (...); b) De un derecho real de
superficie; ¢) De un derecho real de usufructo; d) Del derecho de propiedad”.

26 De acuerdo con el articulo 4 de la LIVA “estaran sujetas al impuesto las entregas de bienes y prestaciones

de servicios...”.
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condiciones para hacerla efectiva (art. 9 CE), configurandose, de igual forma, en uno de los

principios basilares de la Justicia Tributaria (art. 31 CE)*".

El principio de igualdad tributaria supone como principio material de justicia en el
tributo, el trato equitativo ante la Ley fiscal®, de manera que el reparto de la carga tributaria
se haga por igual entre todos los contribuyentes, lo que no debe significar una igualdad
aritmética, sino la aplicacion al ambito tributario del clasico aforismo del tratamiento igual

para los iguales y desigual para los desiguales.

Un sistema tributario cumplira con el principio de igualdad cuando su
cumplimiento, mediante el pago de los tributos, produzca un idéntico sacrificio atendiendo
a la capacidad econémica de cada individuo, es decir, la nocién de la igualdad en el
sacrificio se puede obtener mediante la progresividad cuando a quien mas renta gane deba
de pagar en concepto de impuestos una proporcion mayor de ésta. Asi, por ejemplo, en el
IRPF, impuesto que sera estudiado posteriormente, se exigira que dos situaciones iguales
reciban el mismo tratamiento tributario con base en la capacidad del sujeto, en consonancia
con los principios de justicia y equidad, se preserve la individualidad e independencia de las
personas fisicas respecto a la responsabilidad de cada persona con la tributacién en el
IRPF. El principio de igualdad requiere que a igual capacidad de contribuir se devengue el

. . 29
mismo impuesto sobre la renta™.

Un ejemplo en las operaciones inmobiliarias viene constituido por el tipo
impositivo en el IVA, siendo el mismo para todos los ciudadanos con independencia de su
renta. Asi, quien adquiera una vivienda sujeta a IVA, siendo primera entrega puesto que las
segundas y ulteriores entregas estaran exentas a tenor del articulo 20.1 22° LIVA, debera
soportar el 10% de la base imponible en concepto de IVA. Si, por el contrario, se adquiere
una primera entrega de una edificacién que no constituye una vivienda, la imposicioén serd
del tipo general del 21% para cualquier individuo. Ello se conecta con el tipo de impuesto
ante el que estamos, un impuesto indirecto que grava el consumo de bienes y no la

capacidad econémica del individuo.

2YPEREZ LUNO, A.E., “Sobre la igualdad en la Constitucién espafiola”, Awnuario de filosofia del Derecho, nim.
4,1987, p. 50-52.

BMASBERNAT, P., Justicia y sistema tributario..., op. cit.

2 MORENA MORAN, S., “El principio de igualdad y su incidencia en el impuesto sobre la renta de las

personas fisicas”, Revista Online de Estudiantes de Derecho, nim. 3, 2013, p. 5.
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En relacién con el principio de igualdad, el principio de progresividad se recoge en
el art. 31.1 de la CE y también en el art. 3 de la LGT. Es un principio que se regula en
nuestro ordenamiento en la Carta Magna de 1978, inspirandose en la Constituciéon

italiana™.

MARTIN DELGADO ha definido el principio de progresividad como ‘“aguella
caracteristica de un sistema tributario segin la cual a medida que anmenta la rigneza de los sujetos pasivos,
anmenta la contribucion en proporcion superior al incremento de la rigueza”' . la progresividad
conjuga el principio de capacidad econémica y el objetivo de la redistribucion de la riqueza
al que se refieren los articulos 9.2 y 40.1 de la CE. Como ha establecido el TC en su
Sentencia 27/1981, de 20 de julio “.. /a progresividad global del sistema tributario (...) alienta la

aspiracion a la redistribucion de la renta™”.

Este principio se predica del conjunto del sistema tributario, aunque no afecta a
cada uno de los tributos individualmente considerados puesto que algunas figuras del
sistema tributario puede que no sean progtesivos (sentencia 37/1987, de 26 de marzo, que
en relaciéon con la progresividad manifiesta que “debe apreciarse en términos globales y no en
relacion a un precepto aislado™)”. De los impuestos que analizaremos, el IRPF es el impuesto
progresivo por antonomasia ya que cada individuo debera pagar un mayor porcentaje,
cuanto mayores sean sus ingresos (el tipo impositivo aumenta en la medida en que el
ingreso aumenta). Como veremos posteriormente, el IRPF grava como rendimientos del
capital, los rendimientos “provenientes de los bienes inmuebles, tanto ruasticos como
urbanos, que no se hallen afectos a actividades econémicas realizadas por el contribuyente”
(art. 21 LIRPF) y como rendimientos del capital inmobiliario los “procedentes de la
titularidad de bienes inmuebles risticos y urbanos o de derechos reales que recaigan sobre
ellos, todos los que se deriven del arrendamiento o de la constituciéon o cesiéon de derechos
o facultades de uso o disfrute sobre aquéllos, cualquiera que sea su denominacién o

naturaleza” (art. 22 LIRPF). Por el contrario, el IVA no es un impuesto progresivo puesto

30 MENENDEZ MORENO, A., Derecho Financiero y Tributario. Parte General, 1ex Nova, 10* edicién, 2009, p.
154.

31 MENENDEZ MORENO, A., Derecho Financiero. .., op. cit., p. 80.

32 [bidem.

33 Thidem.
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que el tipo de gravamen es el mismo para todos sin tener en cuenta los ingresos del

individuo (4nicamente su consumo y el tipo de bienes consumidos).

Por lo que respecta al principio de no confiscatoriedad (art. 31 CE), éste viene a
suponer el elemento contrapuesto del principio de progresividad o, en otras palabras, el
limite a la progresividad del sistema tributario. Su objetivo es impedir una posible conducta
patologica de las prestaciones patrimoniales coactivas, una radical aplicacion de la

.. ., . s 34
progresividad que irfa contra la capacidad econémica que la sustenta™.

Reflejo de este principio, encontramos las SSTC 74/1998 y 233/ 1999, que consideran
que el principio de no confiscatoriedad “obliga a no agotar la riqueza imponible, sustrato, base o exigencia,
de toda imposicion, que resultaria vulnerado de agotarse la rigueza imponible; esto es, como graficamente se
ha expresado, cuando un Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas cuya progresividad alcanzara un

gravamen del 100% de la renta”.

Finalmente, haremos referencia al principio de capacidad econémica. Son distintos
los conceptos que la doctrina ha ofrecido sobre el principio de capacidad econdmica,
siendo necesario, para comprender el papel que juega dentro del principio de justicia
tributaria, distinguir entre capacidad econémica, entendida como la disposicién de riqueza
y, capacidad contributiva, como la valoracién concreta que hace el legislador de dicha
riqueza para considerarla susceptible de tributacion y, ademas, idoénea para allegar medios

, . . , . 35
econdmicos a la Hacienda Puablica™.

Aunque no existan muchos pronunciamientos constitucionales, puesto que el TC
ha decidido que no es posible recurrir al recurso de amparo constitucional para tutelar el
principio de capacidad econémica”, en los casos en que se ha pronunciado, el TC
!

constantemente ha destacado la importancia de la capacidad contributiva, al reiterar que "a

¢fectos de contribuir a los gastos priblicos, tanto significa como la incorporacion de una exigencia logica que

3 ESEVERRI MARTINEZ, E., LOPEZ MARTINEZ, J., PEREZ LARA, J.M., y DAMAS SERRANO, A.,
Manunal prictico. . ., op. cit., pp. 121-123.

3MARTIN QUERALT, J., LOZANO SERRANO, C., TEJERIZO LOPEZ, ].M., y CASADO OLLERO,
G., Curso de Derecho Financiero y Tributario, Tecnos, 26" edicion, 2015, pp. 112-116.

% Ello se debe a que el principio de capacidad econdémica se encuentra en el art. 31 de la Carta Magna
mientras que sélo los derechos y libertades reconocidos en los articulos 14 a 20 de la Constitucién seran

susceptibles de amparo constitucional (art. 41 CE).
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obliga a buscar la rigueza alli donde la rigueza se encuentra" (STC 27/1 981, FJ 4; reiterada en STC
150/1 990, FJ 9% STC 221/1 992, FJ 4°; STC 233/1 999, FJ 23°). Asimismo, en sentencia 1
94/2000 FJ 7°, al Tribunal le ha parecido que "¢/ tributo..., por imperativo del articulo 31.1 CE,

solo puede excigirse cuando existe capacidad econdmica y en la medida, en funcion, de la capacidad econdmica

(STC182/1997, de 28 de octubre, F] 6°)".

Segun la jurisprudencia, la capacidad contributiva obliga al legislador a buscar la
riqueza alli donde ésta se encuentra para seleccionar los presupuestos de hecho que
denoten capacidad econémica, de forma que habran de sefialarse todos los hechos que por
manifestar esta aptitud deben someterse a imposicion, lo contrario lesionarfa al estudiado
principio, y al de generalidad, de no incluirse en el catilogo de hechos generadores del
tributo. La propiedad de bienes inmuebles supone, sin lugar a dudas, una manifestaciéon o
presupuesto de hecho que supone capacidad econémica, por lo que debera someterse a

imposicion.

El TC ha sefalado que este principio se debe proyectar sobre cada uno de los
elementos del sistema’. Esta distincién tiene sentido puesto que cada tributo recae sobre
una manifestacion concreta y distinta de capacidad econémica (renta, consumo,

patrimonio, adquisicién onerosa o gratuito de bienes, etc).

La delimitacion doctrinal del concepto de capacidad econémica ha sido conflictiva,

puesto que ha ido evolucionando. Algunos autores lo identifican como la existencia de un

57 En su Sentencia num.19/2012 de 15 de febrero, el TC dictamina: “e frata de la progresividad global del sistema
tributario a diferencia del principio de capacidad econdmica que opera, en principio, de cada uno”. En este mismo sentido,
concretando la opinién doctrinal mayoritaria, se habfa pronunciado ya, por ejemplo, el TS] de la Comunidad
Valenciana, en sus Sentencias de 31 de diciembre de 1991, y, de 22 de mayo de 1993: “Las exigencias derivadas
del principio de capacidad econdmica no pueden dejar de observarse en cada acto concreto de imposicion, y si bien hay algiin sector
doctrinal amplio que considera que este principio recogido en el art. 31 de nuestra Constitucion se entiende realizado y observado
por su referencia al sistema tributario en general, no es menos cierto, como también sefialan otros antores, que si las exigencias del
desvanecerian casi por completo las garantias de los valores fundamentales que estin en la base de los limites constitucionales a la
imposicion, como también se desvaneceria si no se apreciara con relacion a los concretfos actos de imposicion, toda vez que dicho
principio esta recogido en el art. 31 de la Constitucion precisamente como criterio principio de capacidad se predican

exclusivamente del conjunto del sistema fiscal y no de sus singulares categorias tributarias, se de contribucion”.
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, . ’58 . 3() , . . . ’ .
valor econémico™ o capacidad de pago™. Ademas, este principio opera como un limite
para el poder legislativo tributario, de manera que sélo se puede gravar manifestaciones de
riqueza reales o potenciales, pero nunca capacidades econdémicas inexistentes, virtuales o

ficticias™.

En las operaciones inmobiliarias, existen gran cantidad de hechos imponibles que
son gravados con el IAJD o el IOS (en este ultimo caso, por ejemplo, las aportaciones que
efectien los socios, como un bien inmueble a la sociedad, y que no supongan un aumento
del capital social constituiran una operacion sujeta de acuerdo con el art. 19 de la LITP) lo
que ha sido cuestionado por la doctrina. Un amplio sector doctrinal considera,
especialmente respecto al TAJD, pero también respecto del IOS*, que su presencia en
nuestro ordenamiento obedece a motivos puramente historicos, residuales y recaudatorios
y que, no recaen sobre ninguna manifestaciéon de capacidad econémica. Asi, por ejemplo,
pensemos en una segunda entrega de un bien inmueble exento de IVA y sin opciones de
renunciar a la exencion. Estarfa gravado, en primer lugar, con el ITP en su modalidad de
transmisiéon patrimonial onerosa en tanto en cuanto la transmisién onerosa refleja la
capacidad adquisitiva de aquél que adquiere el bien inmueble, susceptible de ser gravado
por el ordenamiento juridico. Pero, ademas, esa transmision, estarfa gravada por I'TP en su
modalidad de actos juridicos documentados y documentos notariales, en la parte fija, por
las escrituras y testimonios notariales que reflejen la compra-venta. Si fuera primera
entrega, llevaria IVA e ITP en su modalidad de AJD documentos notariales (DN en
adelante) en sus dos vertientes: la parte fija y la parte variable (esta ultima es solo
incompatible con las otras dos modalidades de I'TP). Por lo que no es uniforme la opinién
en la doctrina, que nuestro sistema tributario sea el mas justo y grave solo aquellas

manifestaciones de la capacidad econémica del individuo.

3 MARCOS FERNANDEZ, F., y SANCHEZ SUAREZ, ., Los impuestos sobre los grandes establecimientos
comerciales (IGEC): un andlisis juridico y econdmico, Aranzadi, Cizur Menor, 2005, p.35; PEREZ DE AYALA
BECERRIL, M., Fundamentos de Derecho impositivo estatal, Edersa, Madrid, 1995, p.75.

FNbidem.

4 Sentencias del TC num.221/1992, de 11 de diciembre; 194/2000, de 19 de julio; y 193/2004, de 4 de
noviembre. Vid. también la STS, Sala 3, Seccion 2%, de 30 de enero de 2012, recurso num.6318/2008

4 RAMOS PRIETO, J., “La supresién del impuesto sobre operaciones societarias, consideraciones criticas

sobre una medida que no tiene vuelta atras”, Quincena Fiscal, num.1, 2012, pp- 432 78.
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En el presente trabajo, a la hora de hacer referencia a los principales impuestos que
influyen sobre la propiedad inmobiliaria y a la manifestacién de la capacidad adquisitiva que
supone ya sea su adquisicion o su propiedad, se tratara en primer lugar el IVA y el ITP y
AJD como figuras centrales basicas de la imposicion indirecta en nuestro sistema tributario.

Posteriormente, se hara referencia al IBI, IRPF y al impuesto que grava las plusvalias.

II. ANALISIS DE LOS DIFERENTES TRIBUTOS O IMPUESTOS
21IVAeITP

De acuerdo con CALVO VERGEZ, puede decirse que el IVA y el TTP y AJD
“constituyen las figuras centrales basicas de la imposicion indirecta en nuestro sistema tributario, gravando
la capacidad econdmica no de forma directa (es decir, mediante la obtencion de una renta o la posesion de un
patrimonio), sino de manera indirecta, en aquellos supuestos en los que dicha renta o patrimonio se emplea,
gastdndose o transmitiéndose. Siendo pues ambos Impuestos indirectos se plantea la necesidad de delimitar
el ambito de aplicacion a cada uno de ellos”*. En este apartado, limitaremos ambos impuestos en

relacién a los inmuebles y a la transmision de los mismos.

2.1.1 Hechos configuradores del IVA

* Hecho imponible

El hecho imponible del IVA esta formado de acuerdo con el articulo 4 de la LIVA
pot “las entregas de bienes y prestaciones de servicios realizadas en el dmbito espacial del impuesto por
empresarios o profesionales a titulo oneroso, con cardcter habitual u ocasional, en el desarrollo de su
actividad empresarial o profesional, incluso si se efectsian en favor de los propios socios, asociados, miembros
0 participes de las entidades que las realicen”. En el caso del IVA, existen diversas operaciones
inmobiliarias que quedan sujetas al impuesto: la compra-venta, la construcciones y
rehabilitacion, hasta el arrendamiento de inmuebles. Ello debe ligarse con el articulo 5
LIVA y establecer quiénes son empresarios o profesionales. Asi, el primer apartado, habla

del supuesto mas generalizado (quienes “realicen las actividades empresariales o

2 CALVO VERGEZ, J., “La necesaria delimitacién IVA-Transmisiones Patrimoniales Onerosas en el
ambito inmobiliario a la luz de la incompatibilidad existente entre ambos impuestos: aspectos conflictivos”,

en Gaveta Fiscal, naum. 251, 2000, p. 87.
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profesionales” y que en el segundo apartado del articulo 5 especifica como aquéllas que
“impliquen la ordenacién por cuenta propia de factores de producciéon materiales y
humanos o de uno de ellos (...)”). No obstante, el articulo 5.1 c) especifica que seran
empresarios o profesionales los que unicamente “realicen una o varias entregas de bienes o
prestaciones de servicios que supongan la explotacién de un bien corporal o incorporal,
con el fin de obtener ingresos continuados en el tiempo” en clara alusién a los
arrendadores de bienes (s6lo en ese caso). También se consideraran empresarios o
profesionales aquellos que urbanicen terrenos o se encarguen de la promocion,
construcciéon o rehabilitacion de edificaciones dirigidas a su venta, adjudicacién o cesion

por cualquier titulo, aunque sea de forma ocasional (art. 5.1 d LIVA).

Finalmente, el articulo 5.3 presume el ejercicio de actividades empresariales o
profesionales en los supuestos del art. 3.° del Cédigo de Comercio y cuando para la
realizacion de las operaciones definidas en el art. 5 se exija contribuir por el Impuesto sobre

Actividades Econdmicas.

El apartado segundo especifica que se consideran realizadas en el desarrollo de una
actividad empresarial o profesional:

a) “Las entregas de bienes y prestaciones de servicios efectuadas por las sociedades mercantiles,
cuando tengan la condicion de empresario o profesional.

b) Las transmisiones o cesiones de uso a terceros de la totalidad o parte de cualesquiera de los
bienes o derechos que integren el patrimonio empresarial o profesional de los sujetos pasivos, incluso las
¢fectuadas con ocasion del cese en el ejercicio de las actividades econdmicas que determinan la sujecion al
Impuesto.

¢) Los servicios desarrollados por los Registradores de la Propiedad en su condicion de liguidadores

titulares de una Oficina Liquidadora de Distrito Hipotecario”.

Ademas, la sujecion al IVA se produce independientemente de los fines o
resultados buscados en la actividad empresarial o profesional en la operacién en concreto

(art. 4.3 LIVA).

También se debe destacar que, si los inmuebles forman parte del patrimonio
empresarial del sujeto pasivo y se transmite una unidad econémica autbnoma capaz de

desarrollar una actividad empresarial o profesional por sus propios medios, estarfamos ante
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un caso de no sujecion del IVA segin el articulo 7 de la LIVA. En estos casos, como han
determinado los Tribunales Econémico-Administrativo Centrales ¥, la transmisiéon de
elementos afectos a una rama de la actividad empresarial de la entidad vendedora
susceptible de funcionamiento autbnomo constituye el hecho imponible en el Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Como determina el
articulo 7.5 de la LITP “quedaran sujetas las entregas de aguellos inmuebles que estén incluidos en la
transmision de la totalidad de un patrimonio empresarial, cnando por las circunstancias concurrentes la

transmision de este patrimonio no quede sujeta al Impuesto sobre el 1 alor Ariadido”.

= Sujeto pasivo

Son sujetos pasivos del IVA las personas fisicas o juridicas que tengan la condicion
de empresarios o profesionales y realicen las entregas de bienes y prestaciones de servicios
sujetas al Impuesto salvo lo dispuesto por la Ley en los casos de inversion del sujeto pasivo
(art. 84.1.1° LIVA). Cuando quien realice la operaciéon gravada no esté establecido en el
Territorio de Aplicacion del Impuesto (en adelante, TAI) espafiol, se producira la situacion
conocida como “inversioén del sujeto pasivo”, consistente en que el pago del IVA se exigira
del destinatario de la entrega del bien o la prestacion del servicio residente en la Peninsula o
Baleares, mediante una autoliquidacién especial (art. 84.1.2° LIVA). Otro supuesto de
inversién del sujeto pasivo corresponde a las denominadas operaciones triangulares,
realizadas, por ejemplo, entre un empresario residente en un pafs tercero a la UE, otro
empresario residente en un pais comunitario que no sea Espafia y un empresario residente

en nuestro pafs.

En este sentido, es necesario determinar el concepto de empresario a efectos de
IVA. Las particularidades que presenta la calificacion legal de empresario a efectos de IVA

A 44
son las siguientes

4 Fundamento de Derecho Tercero de la resoluciéon del TEAC de 19 de febrero de 2015. Unidad resolutortia:
Vocalia Octava. Disponible en:
http://setviciostelematicos.minhap.gob.es/DYCteac/ ctiterio.aspx?id=00,/06307/2011/00/0/1&q=s%3D1
%26rn%3D%261a%3D%26£d%3D%26th%3D%26u%3D%26n%3D%26p%3D%26c1%3D%26c2%3D %2
6¢3%3D%26tc%03D1%26tr%3D%26tp%3D%26tf%3D%26c%3D0%26pg%3D5

4“4 NAVAS OLC)RIZ,J.I., “Régimen fiscal...”, op. cit., p. 7.
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a) Las sociedades mercantiles. Respecto de ellas, toda su facturaciéon esta sujeta a
IVA sin que se tenga que concretar si esta o no incluida “en el ambito de su actividad

empresarial”.

b) Los arrendadores de bienes. Son siempre empresarios a efectos de IVA. La
persona fisica no empresario que alquila un local, es empresaria a efectos de IVA pues dice
la ley que son empresarios “Quienes realicen una o varias entregas de bienes o prestaciones de servicios
que supongan la explotacion de un bien corporal o incorporal con el fin de obtener ingresos continnados en el

tiempo”.

c) Los empresarios inmobiliarios. Para la delimitacién de su concepto no es precisa
la habitualidad pues son empresarios quienes, aunque sea ocasionalmente, efectien: la
urbanizacién de terrenos y la promocion, construccion o rehabilitacion destinadas en todos
los casos a su venta, adjudicacion o cesion por cualquier titulo (art. 5.1 d) LIVA). Asi, por
ejemplo, un particular que urbanice un terreno y venda dicha edificacion, ya sea una casa o

pisos, sera considerado empresario y debera repercutir IVA al comprador.

Los sujetos pasivos estaran obligados al pago del IVA, teniendo el
derecho-deber de repercutitlo en la factura, desglosado del precio de venta, a la persona

que reciba el bien o servicio prestado.

* Base imponible

En las operaciones interiores gravadas por el régimen general del IVA, la base
imponible se determina segun el régimen de estimacion directa, independientemente de la
estimacion indirecta prevista con caracter subsidiario para los supuestos contemplados por
el articulo 50 de la LGT. Asi, la base imponible coincidira con el importe total de la
contraprestacion exigida por la operacion gravada, considerandose parte del mismo
cualquier concepto cobrado al cliente, pero no las cantidades que, aun figurando en el
importe exigido, no representen una contraprestacion o tengan la mera condicién de

suplidos (sumas pagadas en nombre y por cuenta del cliente en virtud de mandato expreso

de éste) (Art. 78.3.3° LIVA).
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Tenemos, pues, que la base imponible estara constituida no sélo por el precio
exigido por la entrega del bien o la prestacion del servicio, sino también por: a) el importe
de los servicios accesorios (envases, embalajes, transporte, seguros, comisiones, etc.); b) las
subvenciones vinculadas directamente al precio de las operaciones sujetas al Impuesto
(concedidas en funcién del nimero de unidades entregadas o del volumen de los servicios
prestados, cuando se determinen con anterioridad a la realizacion de las operaciones); c) los
tributos y gravamenes de cualquier clase que recaigan sobre las mismas (Impuestos
Especiales, etc., excepto el Impuesto Especial sobre Determinados Medios de Transporte);
d) las percepciones retenidas con arreglo a derecho por el obligado a efectuar la prestacion
en los casos de resolucion de las operaciones sujetas; y e) el importe de las deudas asumidas
por el destinatario de dichas operaciones como contraprestaciéon total o parcial de las

mismas (art. 78.2 LIVA).

Por lo contrario, no se incluiran en la base imponible (art. 78.3 LIVA): a) las
indemnizaciones que, por su naturaleza, no constituyan contraprestacion del hecho
imponible; b) los descuentos y bonificaciones que se justifiquen por cualquier medio de
prueba admitido en derecho y que se concedan previa o simultineamente al momento en
que la operacion se realice y en funcion de ella (no asi las minoraciones que supongan
remuneracion de otras operaciones); ¢) los intereses por el aplazamiento en el pago, si el
vencimiento es posterior a la realizacion de la operacion sujeta a gravamen; y d) los

suplidos por cuenta y nombre del cliente.

Asi, por ejemplo, pensemos en la adquisiciéon de un local que constituye primera
entrega por 100.000€ y unos intereses del 7% a pagar al afio de realizada la transaccion
(intereses a pagar por un préstamo personal). E1 IVA que soportara el comprador del local,
en el caso de que el vendedor sea un empresario, sera del 21% y la base imponible sera de
100.000€ “el importe total de la contraprestacion exigida por la operacion gravada” sin

tener en cuenta los intereses, tal y como se ha dicho previamente.

Se debe tener en cuenta que se suprime la letra 1) del numero 18 del apartado Uno
del articulo 20 LIVA, que regulaba la exenciéon de los servicios prestados por Notarios
y Registradores relaciones con operaciones financieras exentas. La supresion de esta tiene
exencion se debe al Dictamen de la Comision Europea de 24 de octubre de 2014 (Asunto

n°® 2011/4031) en virtud del cual se requetia a Espafia para que modificase su normativa
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interna, por cuanto la exenciéon prevista en la ahora derogada letra f1) del numero 18 del
apartado Uno del articulo 20, no estaba prevista en la legislacion comunitaria sobre el IVA.
Debe resenarse que Espafia no procedié a la supresion de esta exencidon en el plazo
requerido de dos meses por lo que fue objeto de la correspondiente demanda ante el
Tribunal de Justicia de la Unién Europea, no habiendo dictado sentencia a la presente
fecha. Por lo que, si hubiera gastos del notario y registrador, los mismos se incluirfan en la

base imponible de acuerdo con el art. 78.2 1° LIVA.

* Tipo de gravamen

Existen actualmente tres tipos de gravamen en el IVA: el general, el reducido y el

superreducido: del 21, el 10 y el 4%, respectivamente.

Hasta el 1 de julio de 2010, los tipos general y reducido eran del 16 y del 7%,
respectivamente. La Ley 26/2009, de 23 de diciembre de 2009, de Presupuestos Generales
del Estado para el afio 2010, los incrementé hasta el 18 y el 8%. Posteriormente, el
Real Decreto-ley 20/2012, de 13 de julio, de medidas para garantizar la estabilidad
presupuestaria y de fomento de la competitividad, incrementé nuevamente los tipos
impositivos general y reducido con efectos desde el 1 de septiembre de 2012, quedando,
como se ha sefialado, el tipo impositivo general en un 21% y el reducido en un 10%.
Asimismo, varias categorias de entregas de bienes y prestaciones de servicios dejaron de

tributar al tipo reducido y pasan a hacerlo al tipo general.

El primero de ellos tiene caracter residual y se aplica a todas aquellas operaciones

que la Ley no declare explicitamente gravadas al 10 o al 4%.

A los efectos de las operaciones inmobiliarias, se aplica el tipo impositivo del 10%
(0 el 4% en el caso de que estemos ante viviendas de proteccion oficial de régimen especial
o de promocion publica) a las entregas de edificios o parte de los mismos idéneos para su
empleo como viviendas, independientemente del destino que finalmente tengan (por

ejemplo, despacho profesional).
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Se aplicara el 10% a las entregas de garajes (maximo 2 por viviendas) y anexos
(sotanos, buhardillas o trasteros, escaleras, ascensores, etc), siempre y cuando se transmitan
conjuntamente a la vivienda (art. 91.1.7° LIVA), es decir, en el mismo acto y fecha de la
entrega de la misma, a pesar de que se documente en contrato privado distinto. LLos garajes

y anexos deben estar situados en el mismo edificio que la vivienda.

La entrega de viviendas con sus terrenos accesorios realizadas por empresarios o
profesionales en el ejercicio de su actividad, tributaran al 10% siempre y cuando estos no
superen los 5.000 metros cuadrados; el exceso tributara al régimen general (21%) (art.

91.1.7° LIVA).

Tributaran al tipo del IVA del 21% las entregas de locales de negocio, las
edificaciones objeto de demolicién para construir nuevas promociones urbanisticas, los
inmuebles en construccién integrados por el solar y la estructura de hormigdn; las
entregas de edificios en curso de construccidon, la importaciéon de los elementos

componentes desmontados de viviendas de madera.

2.1.2 Hechos configuradores del ITP y AJD

* Hecho imponible

De acuerdo con el articulo 1 de la Ley del ITP y AJD, el hecho imponible del I'TP y
AJDson las transmisiones patrimoniales onerosas; las operaciones societarias; y los actos
juridicos documentados. A efectos del presente trabajo, nos interesara la primera

modalidad (las TPO) que es donde surge la delimitacién con el IVA, aunque también

aparecera la modalidad de AJD.

Asimismo, el articulo 6.1 de la Ley del ITP y AJD, el impuesto se exigira por las
TPO de bienes y derecho, independientemente de su naturaleza, que se sitden, pudieran
ejercitarse o hubieran de cumplirse en territorio espafiol o en el extranjero siempre que el
obligado al pago del impuesto tenga su residencia en nuestro pais. No se exigira el
impuesto por las TPO de bienes y derechos de naturaleza inmobiliaria, situados en

territorio extranjero, ni por las transmisiones patrimoniales de bienes y derechos, cualquiera
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que sea su naturaleza que, efectuadas en territorio extranjero, hubieren de surtir efectos

fuera del territorio espafiol.

Se consideran transmisiones patrimoniales sujetas, de acuerdo con el articulo 7:

“A) Las transmisiones onerosas por actos «inter vivos» de toda clase de bienes y derechos que
integren el patrimonio de las personas fisicas o juridicas.

B) La constitucion de derechos reales, préstamos, fianzas, arrendamientos, pensiones y concesiones
administrativas, salvo cuando estas diltimas tengan por objeto la cesion del derecho a utilizar

infraestructuras ferroviarias o inmuebles o instalaciones en puertos y en aeropuertos”.

= Sujeto pasivo

El sujeto pasivo en el pago del ITP modalidad TPO sera:

“a) En las transmisiones de bienes y derechos de toda clase, el que los adquiere.

b) En los expedientes de dominio, las actas de notoriedad, las actas complementarias de documentos
priblicos y las certificaciones a que se refiere el articulo 206 de la 1ey Hipotecaria, la persona que los
promueva, y en los reconocimientos de dominio hechos a favor de persona determinada, ésta diltima.

c) En la constitucion de derechos reales, agquel a cuyo favor se realice este acto.

d) En la constitucion de préstamos de cnalquier naturaleza, el prestatario.

e) En la constitucion de fianzas, el acreedor afianzado.

1) En la constitucion de arrendamientos, el arrendatario.

Z) En la constitucion de pensiones, el pensionista.

h)En la concesion  adpministrativa, el concesionario; en los actos y contratos administrativos

equiparados a la concesion, el beneficiario”.

= Base imponible

De acuerdo con el art. 10, la base imponible esta constituida por el valor real del
bien transmitido o del derecho que se constituya o ceda. S6lo seran deducibles las cargas
que reduzcan el valor real de los bienes, pero no las deudas, aunque estén garantizadas con
prenda o hipoteca. No obstante, existen otras reglas particulares, por ejemplo, en el caso de
usufructos o derechos reales de uso y habitacion que, por extension, no seran tratados en el
presente trabajo.
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* Tipo de gravamen

La cuota tributaria se obtendra aplicando sobre la base liquidable los siguientes

tipos:

En el caso de la transmision de bienes muebles o inmuebles, asi como la
constituciéon y cesion de derechos reales que recaigan sobre los mismos, excepto los
derechos reales de garantia, con el tipo 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 financiaciéon de las CCAA de régimen comun y Ciudades con Estatuto de

Autonomia, haya sido aprobado por la Comunidad Auténoma.

En el caso de que la Comunidad Auténoma no hubiese aprobado el tipo a que se
refiere el parrafo anterior, se aplicara el 6% a la transmisién de inmuebles, asi como la
constitucion y cesion de derechos reales sobre los mismos, excepto los derechos reales de
garantia, y el 4%, si se trata de la transmision de bienes muebles y semovientes, asi como la
constitucion y cesion de derechos reales sobre los mismos, excepto los derechos reales de
garantfa. Este dltimo tipo se aplicara igualmente a cualquier otro acto sujeto no

comprendido en las demas letras de este apartado (Art. 11.1 LITP).

Cuando un mismo acto o contrato comprenda bienes muebles e inmuebles sin
especificacion de la parte de valor que a cada uno de ellos corresponda, se aplicara el tipo

de gravamen de los inmuebles (art. 11.2 LITP).

2.1.3 Delimitacién de IVA y del ITPO

Ambos impuestos estan, en el ambito inmobiliario, estrechamente relacionados por

lo que se hace oportuno tratarlos en el mismo punto.

Las transmisiones patrimoniales onerosas suponen para el adquirente un acto de
consumo gravado por un impuesto especifico (ITP). No obstante, en cuanto que la
transmision puede ser un acto empresarial, puede estar también sujeta al IVA. Se hace

necesario, pues, delimitar ambos impuestos y determinar cuando una entrega de bienes o
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prestacion de servicios esta sujeta a uno o a otro, pues ambos son incompatibles entre si y
la sujecién a uno de ellos supone automiticamente la no sujecién al otro®. Sin embargo,
estan sujetas a I'TP y AJD, las entregas y arrendamientos de bienes inmuebles que gozan de

exencion del IVA.

La explicacion del IVA y el ITP esta regulada claramente y con precision en la
legislacion de ambos tributos, aunque la sujecion al segundo de ellos de las transmisiones
de inmuebles exentas, con la complicacion anadida de la opcion de renunciar a la exencion,
o no sujetas al IVA, crea problemas de separacion entre ambos tributos. L.a complejidad a
la hora de determinar el impuesto que grava una determinada operaciéon se plasma en la
aplicacion practica de estos tributos, donde no siempre es facil asignar determinadas
operaciones a uno u otro de ellos y, a veces, se producen liquidaciones por los dos

. 46
impuestos .

La delimitacion de ambos impuestos se recoge en el articulo 7 del Texto Refundido
del ITP y AJD, apartado quinto, que establece que no estaran sujetas al concepto de
"transmisiones patrimoniales onerosas" las transmisiones y demas operaciones enumeradas
en dicho articulo “cuando sean realizadas por empresarios o profesionales en el ¢jercicio de su actividad
empresarial o profesional y, en cualguier caso, cuando constituyan entregas de bienes o prestaciones de
servicios sujetas al IVV.A”. No obstante, quedaran gravadas por el ITP en su modalidad de
transmisiones patrimoniales onerosas, “/us entregas o arrendamientos de bienes inmmuebles, asi como
la constitucion y transmision de derechos reales de uso y disfrute que recaigan sobre los mismos, cuando estén

excentos en el IV .A”.

La concrecién anterior se completa con lo dispuesto en la LIVA. De acuerdo con
lo contemplado en el articulo 4, apartado uno de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del
Impuesto sobre el Valor Anadido, estan sujetas al Impuesto “/as entregas de bienes y prestaciones
de servicios realizadas en el dmbito espacial del impuesto por empresarios o profesionales a titulo oneroso,
con cardcter habitual n ocasional, en el desarrollo de su actividad empresarial o profesional, incluso si se
efectrian en _favor de los propios socios, asociados, miembros o participes de las entidades que las realicen”. A

continuacién, afiade que las operaciones sujetas a este impuesto no lo estaran a la

S NAVAS OLORIZ, J.I, “Régimen fiscal. Mercado inmobiliario y mercado hipotecario. Disfunciones”, I.4
LEY, nam. 1, 2009, p. 7.
4% PEREZ-FADON MARTINEZ, J., “Algunas cuestiones relativas al Impuesto sobre Transmisiones

Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados”, Carta Tributaria, nam. 3, 2005, p. 1.
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modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas del ITP y AJD (art. 44 LIVA). No
obstante, lo anterior, si pueden quedar sujetas a dicha modalidad las entregas y
arrendamientos de inmuebles, asi como la constitucién o transmision de derechos reales de

goce y disfrute sobre los mismos, cuando estén exentos del IVA, salvo que el sujeto pasivo

renuncie a la exencion (Art. 20.2 LIVA).

En resumen, si las transmisiones son realizadas por empresarios o profesionales
llevara IVA, si lo realizan particulares, I'TP. Ahora bien, cuando esté exento de IVA, en los
casos de entregas y arrendamientos de inmuebles, y de constitucién o transmision de
derechos reales de goce y disfrute sobre los mismos, llevara I'TPO a no ser que se renuncie

a la exencidn (sélo cuando se den los requisitos establecidos para ello).

* Entrega de segundas y ulteriores entregas de edificaciones

El articulo 20, apartado uno, nimero 22° de la Ley 37/1992, establece que estaran
exentas del IVA las segundas y ulteriores entregas de edificaciones, incluidos los terrenos
en que se hallen enclavadas, cuando tengan lugar después de terminada su construccién o

rehabilitacion.

Se considera “primera entrega” de viviendas aquellas que se adquieren al promotor
cuando la construccion o rehabilitacion esté terminada, salvo que las viviendas se hubiesen
utilizado de forma continuada por un plazo igual o superior a dos aflos por personas
distintas de los adquirentes. Es decir, si el promotor, una vez finalizadas las obras, alquila
las viviendas y transcurridos dos afios las pone a la venta, si las viviendas se adquieren por
los propios arrendatarios, la entrega de las mismas supone una “primera entrega”, no asi, si

dichas viviendas se adquieren por personas distintas®’.

4 AGENCIA TRIBUTARIA. IVA o Transmisiones Patrimoniales Onerosas en la compra de vivienda, 2017.
Disponible en:
http://www.agenciattibutatia.es/AEAT intetnet/Inicio/_Segmentos_/Ciudadanos/Vivienda/Ttibutacion_d
e_la_compra_de_la_vivienda/IVA_o_Transmisiones_Patrimoniales_Onerosas_en_la_compra_de_vivienda.s

html
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Se considerara que las obras de construccién de una vivienda estin terminadas
cuando se expide un documento o certificaciéon de fin de obra por el arquitecto y

. . 48
aparejador que se encargaron de las mismas™.

De esta manera, las primeras entregas de viviendas (viviendas nuevas) tributan por
el IVA. Por el contrario, las segundas y ulteriores entregas de viviendas (viviendas usadas)
tributan por el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales (Concepto Transmisiones

Onerosas) (ITP).

A la hora de renunciar a la exenciéon se deben cumplir los requisitos
reglamentariamente establecidos. En la STS] de las Islas Baleares nim. 547/ 1998* se
declara que “ni hubo renuncia ni se formulé declaracién suscrita por el adquirente,
limitandose la escritura a sefialar que se trataba de operacion sujeta al Impuesto sobre el
Valor Afiadido. Ademds, la recurrente, Agencia de Viajes sujeta al Dectreto 9/1988 de la
Comunidad Auténoma, tiene como actividad empresarial la mediacién y/u organizaciéon de
servicios turisticos, resultando de la escritura citada que no adquiri6 las fincas en el ejercicio
de esa actividad sino como dacién en pago de deuda dineraria, de modo que no concurria
aqui el requisito material de que el adquirente fuese sujeto pasivo del IVA que actuase en la
operacion en el ejercicio de su actividad empresarial o profesional -articulo 20.1.22 y 2 de la
Ley 37/1992 y articulo 8 del Real Decreto 1624/1992. El articulo 20.2 de la Ley 37/1992
(...) exige que el adquirente sea sujeto pasivo que actie en el ejercicio de su actividad
empresarial o profesional, ocurriendo aqui que, mientras la actividad de la actora se
extiende -y limita- a la mediacién y organizacion de servicios turisticos, la adquisicion fue
producto de la dacién en pago de una deuda dineraria”. Por lo tanto, no cabe la renuncia a

la exencidn ni se puede sobreentender su renuncia, estando la operacion sujeta a I'TP.

La jurisprudencia se ha pronunciado en diversas ocasiones a la hora de delimitar la

aplicacion de ambos impuestos en cada caso. Asi, la venta de un edificio rehabilitado es

“AGENCIA TRIBUTARIA. IVA o Transmisiones Patrimoniales Onerosas en la compra de vivienda, 2017.
Disponible en:
http:/ /www.agenciatributaria.es/ AEAT internet/Inicio/_Segmentos_/Ciudadanos/Vivienda/Tributacion_d
e_la_compra_de_la_vivienda/IVA_o_Transmisiones_Pattimoniales_Onerosas_en_la_compra_de_vivienda.s
html

4 Recurso contencioso-administrativo nim 1393/1996. JT 1998/1286. Ponente: D. Pablo Delfont Maza. FJ
2.
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primera transmision que tributa por IVA (Consulta Vinculante D.G.T. de 19 de noviembre
de 2010). No es inmediata rehabilitacion de una edificacién el derribo y construccion de
otro inmueble, por lo que la entrega de aquélla esta exenta del IVA vy tributa por ITP
(Consulta Vinculante D.G.T. de 8 de marzo de 2010). Si las obras afectan a la estructura del
inmueble hay rehabilitaciéon y no reparacién y su venta tributa por IVA y no por ITP
(TEAC 16-1-97). Esta exenta del IVA y tributa por I'TP la transmisién por el promotor a

un segundo arrendatario que utilizé la nave mas de dos afios (TEAC 24-4-97).

Ahora bien, se puede renunciar a la exencion del IVA en las entregas de inmuebles

siempre que se den los siguientes requisitos:

1) Que el adquirente sea un sujeto pasivo que actie en el ejercicio de sus actividades
empresariales o profesionales y tenga derecho a la deducciéon total o parcial del IVA
soportado (art. 20.2). Se entiende que el adquirente tiene derecho a la deduccién total o
parcial cuando realice, al menos, algunas operaciones no exentas del impuesto.

2) Asimismo, el transmitente debe ser sujeto del IVA y tener el bien que transmite
afecto a su actividad empresarial o profesional.

3) El adquirente debe comunicar fehacientemente su calidad de sujeto pasivo del
IVA con derecho a la deduccién total o parcial del IVA soportado en la adquisicion del
inmueble y el transmitente debe comunicar, a su vez, la renuncia a la exencién por parte del

transmitente del inmueble.

* Inmueble que constituya una actividad econémica

Para VIANA BARRAL y DE LA PUENTE “una interpretacion literal de la norma
comunitaria y de los criterios sefialados por la sentencia ZitaModesSarl™ podria llevar a
considerar que un solo inmueble o conjunto de inmuebles aislado, por su calidad, valor o

capacidad tedrica de funcionamiento autbnomo podtia constituir per se una actividad

50 La Directiva 2006/112/F habilita a los Estados miembtros pata que “consideren que la transmision a titnlo oneroso
0 gratuito o bajo la forma de aportacion a la sociedad de una universalidad total o parcial de bienes no suponga la realizacion de
una entrega de bienes y que el beneficiario continile la personalidad del cedente. Ia actual regulacion del precepto estd influenciada
por la sentencia del Tribunal de Justicia de las Comunidades Enropeas, Sala V', de 27 de noviembre de 2003, Asunto C-
497/01, caso ZitaModesSarl, en la que el Tribunal expuso que el propdsito del legislador era evitar que se sobrecargne “la
tesoreria del beneficiario con una carga fiscal desmesurada que, en cualquier caso, se recuperaria posteriormente mediante una

deduccion del IV A soportado™”.
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econdémica, con lo que su transmisiéon quedaria bajo el ambito de la regla de la no sujecion

al IVA”' tal y como hemos indicado anteriormente en el apartado del hecho imponible.

Si la transmision no esta sujeta al IVA no podria renunciarse puesto que no existe
ninguna exencién, lo que supondria para los bienes inmuebles comprendidos en la
transmisiéon su sujecion al ITP, consecuencia que es justificada por el Alto Tribunal
en su sentencia de 16 de diciembre de 2011 (N° de recurso: 5/2009) (F] 2°), en la
consideraciéon de que no es propio de la actividad del empresario ceder su actividad a un
tercero. Esta afirmacién es dudosa a tenor de la propia Ley del IVA, articulo 4, se entiende
realizado en el desarrollo de la actividad empresarial o profesional las transmisiones o
cesiones de uso a terceros de la totalidad o parte de cualesquiera bienes o derechos que
integren el patrimonio empresarial o profesional de los sujetos pasivos, incluidas las
efectuadas con ocasién del cese en el ejercicio de sus actividades econdémicas que
determinan su sujeciéon al Impuesto. Asi pues, como indica la doctrina, “/ finalidad del
precepto de evitar cargar la tesoreria del beneficiario no se cumple, al implicar dicha no sujecion al IVA, en

. . ., 52
el caso de los inmuebles, la correspondiente sujecion a I'TP".

La interpretaciéon que se ha realizado de la LIVA sobre lo que se entiende como
mera cesion de bienes, sujeta a IVA, “la transmision de éstos (bienes arrendados) cnando no se
acomparie de una estructura organizativa de factores de produccion materiales y humanos, o de uno de ellos
que permita considerar la misma constitutiva de una unidad economica antonoma” (art. 7.1 ¢ LIVA), es
de enorme interés a los efectos del presente trabajo. Asi, SANCHEZ GALLARDO, que,
como indica el profesor MENENDEZ GARCIA, le ha otorgado importancia a la
utilizaciéon de la conjuncién disyuntiva “o0” en la expresion dicha, entendiendo que al
utilizar esa expresion la Ley “estd admitiendo implicitamente que cabe apreciar la existencia de nna
estructura organigativa suficiente, aunque falten medios humanos’, en cuyo caso no estaria sujeta a
IVA su transmision™. En el mismo sentido, FALCON TELLA considera que si se

transmiten “Zodos los elementos alquilados o bien una parte significativa de ellos y estos elementos van a

afectarse a una actividad empresarial o profesional del adquirente, la no sujecion no puede descartarse por el

51 VIANA BARRAL, V., y DE LA PUENTE, F., “La tributacién por el impuesto sobre transmisiones
patrimoniales de la transmisién de negocios inmobiliarios”, Actualidad Juridica, Uria Menéndez, 2008, p. 16.

52 ZEJALBO MARTIN, J., “Notas sobre la tributacién en el IVA de la tranmisién de locales arrendados”,
Cuadernos de Derecho y Comercio, ndm. 59, 2013, pp. 283-284.

53 MENENDEZ GARCIA, G., Comentarios a la Ley y Reglamento del TV A, tomo, 1, directores Pablo CHICO
DE LA CAMARA y Javier GALAN RUIZ, Civitas, 2012, pp. 152 a 154.
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mero hecho de que no se transmitan, por ejemplo, los elementos personales o el local desde el que se lleva a
cabo el alguiler’. Tgualmente, PEREZ ROYO apoya una interpretacién muy flexible del
concepto de unidad econémica auténoma a efectos del IVA, concepto que no necesita
“que se le afiada infraestructura alguna de medios personales”. Para PEREZ ROYO es
cierto que la jurisprudencia comunitaria dispone que la no sujecién no ampara la mera
cesion de bienes, “pero cuando tales bienes sean existencias de la sociedad”, lo que no
sucede en este caso ya que los inmuebles cedidos en alquiler seran elementos del activo no

: 54
corriente” .

En los casos de transmision de bienes inmuebles que formen parte del patrimonio
empresarial del sujeto pasivo y se transmita una unidad econémica auténoma capaz de
desarrollar una actividad empresarial o profesional por sus propios medios, en el sentido
que acabamos de explicar, como han determinado los Tribunales Econémico-
Administrativo Centrales™, tal transmisién constituye el hecho imponible en el Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. En este sentido, el
articulo 7.5 de la LITP “guedaran sujetas las entregas de aguellos inmuebles que estén incluidos en la
transmision de la totalidad de un patrimonio empresarial, cuando por las circunstancias concurrentes la
transmision de este patrimonio no quede sujeta al Impuesto sobre el 1 alor Asnadido”. 1.a consecuencia
es que se apliquen los tipos que, “conforme a lo previsto en la 1ey 21/ 2001, de 27 de dicienbre, por
la que se regulan las medidas fiscales y administrativas del nuevo sistema de financiacion de las
Comunidades Autinomas de régimen comiin_ y Cindades con Estatuto de Autonomia, haya sido aprobado
por la Comunidad Autonoma” (art. 11.1 a) de la LITP). En el caso de que la Comunidad
Auténoma “no hubiese aprobado el tipo a que se refiere el parrafo anterior, se aplicard el 6 por 100 a la
transmision de inmuebles, asi como la constitucion y cesion de derechos reales sobre los mismos, excepto los
derechos reales de garantia, y el 4 por 100, si se trata de la transmision de bienes muebles y semovientes, asi
como la constitucion y cesion de derechos reales sobre los mismos, excepto los derechos reales de garantia”.
Este tipo subsidiario es inferior al contemplado en la LIVA para la transmision de bienes

inmuebles.

541 bidem.

5 Fundamento de Detecho Tercero de la resolucion del TEAC de 19 de febrero de 2015. Unidad resolutoria:
Vocalia Octava. Disponible en:
http://setviciostelematicos.minhap.gob.es/DYCteac/ ctiterio.aspx?id=00,/06307/2011/00/0/1&q=s%3D1
%26rn%3D%261a%3D%26£d%3D%26th%3D%26u%3D%260n%3D%26p%3D%26c1%3D%26c2%3D%2
6¢3%3D%26tc%3D1%26tr%3D%26tp%3D%26tf%03D%026¢%3D0%26pg%3D5
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2.21BI

La doctrina considera que gravar las manifestaciones la riqueza inmobiliaria
constituye un recurso tributario idéneo para las Entidades locales, motivo por la que suele
ser una exaccion comun de ese nivel de gobierno en la mayoria de los Estados de corte
occidental™. De hecho, en nuestro pafs es la materia imponible por excelencia del sistema

tributario local.

Esa imposicion se ha articulado en nuestro ordenamiento mediante un tributo local,
el Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI), regulado basicamente en los arts. 60 a 77
TRLRHL, aunque también le afectan o se refieren a ¢l las Disp. trans. 1.% 2.7 3.7 8.% 9.7

11.%,12.%,15.7 y 18.* de dicho texto legal.

Segun el articulo 60 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, el IBI es “ux

tributo directo de cardcter real gue grava el valor de los bienes inmuebles en los términos establecidos en esta

25

ley”.

La doctrina considera que esa calificacién de directo es afortunada® ya que grava
una manifestacion de riqueza (la titularidad de ciertos bienes inmuebles) que refleja
fielmente la capacidad econémica del sujeto pasivo. Se considera que la renta y el

patrimonio de los sujetos gravados por el IBI son sefales claras de esa capacidad

s s 58
ecconomica .

La cualidad de directo se deduce también, desde un punto de vista juridico, de la
imposibilidad legal de repercutir la carga tributaria a un tercero que no forme parte de la
relacién juridico-tributaria, lo que no impide para que pueda haber una transferencia

econémica del gravamen hacia otras personas.

5 CEPA DUENAS, A., “Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI)”, I'LLEX, 2016, p. 45.

5T Ibidem.

% CALVO ORTEGA, R., “Principio de capacidad econémica y prohibiciéon de la doble imposicion:
prohibicién de la doble imposicion”, ILLEX, 2001, p. 1.
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El impuesto, que comenzé su andadura en el afio 1990, pertenece al grupo de los
obligatorios (art 59.1 TRLRHL), por lo que debe exigirse por todos los Ayuntamientos sin
excepcion alguna, salvo los del Pafs Vasco y Navarra (art. 1.2 TRLRHL).

Ademas de la normativa tributaria debemos tener presente la normativa catastral,
cuyo nucleo es el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario (TRLCI), aprobado
por el RD Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, completado después parcialmente por el
R.D. 417/2006, de 7 de abril (BOE de 24/04/2000), por el que se desatrolla el texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliatio, y por el RD 1464/2007, de 2 de noviembre
(BOE de 20/11/2007), por el que se aprueban las normas técnicas de valoracion catastral

de los bienes inmuebles de caracteristicas especiales.

Estamos ante un impuesto de gestion compartida, lo que quiere decir que el Estado
se reserva algunas competencias en la materia (la capacidad de las Entidades Locales para
su gestion no es absoluta, sino que se limita en los términos que establezca la Ley estatal) .
La causa de esta dualidad gestora, que no deja de generar enfrentamientos entre ambas
Administraciones tributarias, ocasionando habitualmente dudas a los obligados, es la

relevancia que tiene en nuestro sistema tributario el valor catastral de los inmuebles.

2.2.1 Hecho imponible

El hecho imponible del IBI es, segun el articulo 61 del RD Legislativo 2/2004 “/a
titularidad de los siguientes derechos sobre los bienes inmuebles risticos y urbanos y sobre los inmmuebles de

caracteristicas especiales:

a) De una concesion administrativa sobre los propios inmuebles o sobre los servicios priblicos a que
se hallen afectos.

b) De un derecho real de superficee.

¢) De un derecho real de usufructo.

d) Del derecho de propiedad”.

9 JABALERA RODRIGUEZ, A., “Gestion tributaria local. El procedimiento de aplicacién de los impuestos
municipales”, Universidad de Granada, 2003, p. 96.
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Por lo que, a efectos del presente trabajo, la propiedad inmobiliaria y otros
derechos reales son gravados por el IBI. Al analizar su configuracién podemos apreciar que
se centra exclusivamente en los bienes inmuebles y que dichos bienes forman “el magma

60
de su estructura”

. De ahi que estemos a un impuesto real ya que su hecho imponible no
viene referido a una persona concreta, sino que grava manifestaciones de la riqueza sin

tener en cuenta quienes las ostentan.

El apartado 2 de dicho articulo indica que la realizacién del hecho imponible a
través de cualquiera de estos vinculos juridicos con un bien inmueble, en el orden que
figuran reflejados, determinara la no sujeciéon del inmueble urbano o rustico a las restantes

modalidades.

En los inmuebles de caracteristicas especiales se aplicard esta misma prelacion,
salvo cuando los derechos de concesion que puedan recaer sobre el inmueble no agoten su
extension superficial, supuesto en el que también se realizara el hecho imponible por el

derecho de propiedad sobre la parte del inmueble no afectada por una concesion.

El apartado 3 siguiente precisa que los bienes inmuebles rusticos, bienes inmuebles
urbanos y bienes inmuebles de caracteristicas especiales que menciona son los definidos

como tales en las normas reguladoras del Catastro inmobiliario.

En el elemento objetivo de este hecho imponible se diferencia un aspecto material y

uno espacial.

El elemento objetivo del hecho imponible lo constituyen los bienes inmuebles
rasticos, urbanos y de caracteristicas especiales, tres categorias excluyentes cuyas notas
distintivas deben buscarse en la normativa catastral (art. 61.3 TRLRHL). En consonancia,
el art. 6.1 TRLCI dispone que a los exclusivos efectos catastrales tiene la consideraciéon de
bien inmueble la parcela o porciéon de suelo de una misma naturaleza, enclavada en un
término municipal y cerrada por una linea poligonal que delimita, a tales efectos, el ambito
espacial del derecho de propiedad de un propietario o de varios pro indiviso y, en su caso,
las construcciones emplazadas en dicho ambito, cualquiera que sea su dueflo, y con

independencia  de  otros  derechos  que  recaigan  sobre el  inmueble.

6 CEPA DUENAS, A., “Impuesto sobre...”, op. cit., p. 45.
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Segun el apartado 2 siguiente, también tendran la consideraciéon de bienes inmuebles, entre
otros, los edificios sometidos al régimen especial de propiedad horizontal, los diferentes
elementos privativos susceptibles de aprovechamiento independiente o los trasteros y las
plazas de estacionamiento en “pro indiviso” adscritos al uso y disfrute exclusivo y
permanente de un titular mediante escritura publica en la que se incluya su descripcion

pormenorizada (art. 21 del R.D. 417/2000).

El apartado 3 de este articulo dispone que a cada bien inmueble se le asignara como
identificador una referencia catastral, constituida por un cédigo alfanumérico que permite

situarlo inequivocamente en la cartografia oficial del Catastro.

El elemento espacial del hecho imponible viene referido al ambito territorial de
ubicacion de los bienes inmuebles, que no es otro que el término municipal. No obstante,

en este punto la normativa catastral y la tributaria divergen en algunos casos.

Con caracter general, a efectos catastrales ese ambito territorial es el término
municipal, parcela o porcién de suelo... enclavada en un término municipal, nos dice el art.
6.1 TRLCI, aunque hay alguna salvedad, ya que ese ambito puede sobrepasar los limites de
un término municipal, o de varios, como puede ocurrir en el caso de un derecho de
superficie o de una concesion administrativa sobre los bienes inmuebles o sobre los
servicios publicos a los que se hallen afectos, y también en el caso de los bienes inmuebles
de caracteristicas especiales, supuestos todos ellos en los que los inmuebles de que se trate
forman un todo unitario con independencia del municipio en el que estén situados (art. 6.2

TRLCI).

El IBI puede considerarse como un impuesto nominal sobre el patrimonio, ya que
formalmente grava el valor de los inmuebles y no sus rendimientos en cuya gestion
intervienen tanto el Estado como los Entes locales”’.

2.2.2 Sujeto pasivo

En el IBI, el elemento personal de la relacion juridico-tributaria esta regulado en el

art. 63.1 TRLRHL, que establece que “son sujetos pasivos, a titulo de contribuyentes, las personas

6t CEPA DUENAS, A., “Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI)”, I'LLEX, 2016, p. 45.
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naturales o juridicas y las entidades a que se refiere el articulo 35.4 LGT que ostenten la titularidad del

derecho que, en cada caso, sea constitutivo del hecho imponible de este impuesto”.

Asi pues, tendran la condicion de sujetos pasivos, en calidad de contribuyentes, y
por este orden, los titulares (concesionarios) de una concesion administrativa sobre los
propios inmuebles que integran el contrato concesional o sobre los servicios publicos a que
dichos bienes estén afectos, los titulares de un derecho real de superficie (superficiarios),
los titulares de un derecho real de usufructo (usufructuarios), o los titulares de la propiedad

(propietarios).

La gradacién es excluyente, de forma que cuando se identifica uno de estos
vinculos juridicos entre un bien inmueble y el titular del derecho especificado en la norma,
dejan de tener sentido, supuestos de no sujecion, los siguientes titulos que pudieran recaer

sobre ese inmueble.

El parrafo siguiente del art. 63.1 TRLRHL introduce una regulaciéon “ad hoc” para
un supuesto especifico, el de concurrencia de varios concesionarios con la condiciéon de
contribuyentes sobre un bien inmueble de caracteristicas especiales, por ejemplo, una
autopista, en el que cada uno de ellos lo sera por su cuota, que se determinara en razén a la
parte del valor catastral que corresponda a la superficie concedida y a la construccion

directamente vinculada a cada concesion.

2.2.3 Base imponible

El art. 65 TRLRHL establece que “/z base inmponible de este impuesto estard constituida por
el valor catastral de los bienes inmuebles, que se determinard, notificard y serd susceptible de impugnacion

conforme a lo dispuesto en las normas reguladoras del Catastro inmobiliario”.

En la base imponible del IBI vuelven a confluir ambas instituciones, la tributaria y
la catastral, hasta llegar a identificarse la una con la otra, ya que el valor catastral se
convierte en piedra angular de este impuesto al ser la medida o valoracién de los inmuebles
que constituyen su objeto, sin petrjuicio de su incidencia en el conjunto del sistema

tributatio.
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El art. 22 TRLCI dispone que “¢/ valor catastral es el determinado objetivamente para cada
bien inmueble a partir de los datos obrantes en el Catastro inmobiliario, y estard integrado por el valor

catastral del suelo y el valor catastral de las construcciones”.

El art. 23.1 TRLCI establece que para determinar el valor catastral se podran aplicar
los siguientes criterios: la ubicacién del inmueble, el coste de ejecuciéon material de las

construcciones, la calidad y la antigiiedad edificatoria, entre otros.

Para esa misma clase de inmuebles, cuando el propietario tenga la condicién de
contribuyente por la superficie no afectada por las concesiones, actuara como sustituto del
mismo el ente u organismo publico al que se halle afectado o adscrito el inmueble o aquel a
cuyo cargo se encuentre su administracion y gestion, siendo este ultimo, por tanto,
responsable del ingreso, cuyo importe no podra repercutir en el contribuyente, es decir, el

propietario (art. 63.1 TRLRHL).

El art. 63.2 TRLRHL establece un supuesto de repercusion obligatoria. Las
Administraciones publicas y los entes u organismos que acabamos de mencionar, en cuanto
que sujetos pasivos del IBI, deberan repercutir la parte de la cuota liquida del impuesto en
los terceros que mediante contraprestacion hagan uso de sus bienes demaniales o
patrimoniales. La cuota a repercutir se establecera en proporcion a la parte del valor
catastral que afecte a la superficie utilizada y a la construccién directamente relacionada con

cada arrendatario o cesionario del derecho de uso.

2.2.4 Tipo de gravamen

El tipo de gravamen o, mejor dicho, tipos de gravamen que ha disenado el

legislador para el IBI son proporcionales y se aplican sobre toda la base liquidable®.

Como el impuesto se devenga el primer dia del periodo impositivo y éste coincide
con el aflo natural (art. 75 TRLRHL), la Ordenanza fiscal de los Ayuntamientos que
quieran fijar o modificar los tipos impositivos aplicables en un perfodo impositivo concreto
debe estar aprobada definitivamente y publicada antes del dfa 1 de enero del afio al que se

refiere (art. 17.4 TRLRHL).

62 CEPA DUENAS, A., “Impuesto sobre...”, op. cit., p. 48.
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Hay, sin embargo, un caso especial. El art. 72.6 TRLRHL dispone que los
Ayuntamientos que establezcan nuevos tipos de gravamen, por encontrarse el municipio
respectivo en procedimientos de valoracion colectiva de caracter general, deberan aprobar
dichos tipos de forma provisional con anterioridad al inicio de las notificaciones
individualizadas de los nuevos valores y, en cualquier caso, antes del 1 de julio del afio
inmediatamente anterior a aquel en que deban surtir efecto, dando traslado del acuerdo

dentro de dicho plazo a la Direccién General del Catastro.

Los apartados 1 y 2 del art. 72 TRLRHL configuran la horquilla de tipos de
gravamen de este impuesto, estableciendo los margenes entre los que puede moverse el

Ayuntamiento.

Por una parte, se indican los intervalos a los que debera ajustarse el Ayuntamiento
si hace uso de su capacidad de autoimposicion, segin la clase de bien inmueble de que se
trate y, por la otra, se concretan los tipos aplicables en el caso de que el Ayuntamiento no
haga uso de esa potestad, ya que el impuesto es obligatorio en todo el territorio nacional de

régimen comuin y no precisa acuerdo previo de imposicion para exigitlo.

El art. 72.1 TRLRHL dispone que “e/ #po de gravamen minimo y supletorio serd el 0,4%
cuando se trate de bienes inmuebles urbanos y el 0,3% cuando se trate de bienes inmuebles risticos, y el

maximo serd el 1,10% para los urbanos y el 0,90% para los risticos”.

El art. 72.2 TRLRHL establece que “¢/ #2po de gravamen aplicable a los bienes inmmuebles de
caracteristicas especiales, que tendrd cardcter supletorio, serd del 0,6%”. Los Ayuntamientos podran
establecer para cada grupo de ellos -grupos A, B, C y D, tal como los define el art. 23 del
R.D. 417/20006, existentes en el municipio un tipo diferenciado que, en ningin caso, serd

inferior al 0,4% ni superior al 1,3%.

2.3 IRPF

El impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (en adelante, IRPF) es un
impuesto que grava la renta obtenida en un afo natural por las personas fisicas residentes
en Espafa o contribuyente, gravando tanto la titularidad de los bienes inmuebles como los

rendimientos provenientes de los mismos. Este impuesto es el mas importante en el
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sistema tributario espafiol, tanto por su importancia cuantitativa como recaudatoria.
Ademas, el mismo permite aplicar los principios tributarios constitucionales, tales como el

principio de progresividad, el de generalidad y el de capacidad econémica.

2.3.1 Hecho imponible

La Ley 35/20006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas (en adelante, LIRPF) contiene el hecho imponible del IRPF en su articulo 6. En
éste, encontramos diversas modalidades: los rendimientos del trabajo, los rendimientos del
capital, los rendimientos de las actividades econémicas, las ganancias y pérdidas

patrimoniales, y las imputaciones de renta.

Dentro de los rendimientos del capital, encontramos los que tienen como origen
los bienes inmuebles, tanto rusticos como urbanos, que no se encuentren afectos a
actividades econdmicas realizadas por el contribuyente (art. 21.2 a) de la LIRPF). Se
considerara rendimientos integros propios de la titularidad de bienes inmuebles rusticos y
urbanos o de derechos reales que recaigan sobre ellos, los que provengan del
arrendamiento o constitucion o cesién de derechos o facultades de uso o disfrute sobre

aquéllos, independientemente de su denominacién o naturaleza.

Cabe destacar que la mera titularidad de inmuebles no se considera rendimientos,
sino imputacién de rentas inmobiliarias (excluyéndose la vivienda habitual del
contribuyente y el suelo no edificado). Tal y como establece el art. 85.1 LIRPF, “En ¢/
supuesto de los bienes inmmebles urbanos, calificados como tales en el articnlo 7 del texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por el Real Decreto 1.egislativo 1/ 2004, de 5 de marzo, asi como
en el caso de los inmuebles risticos con construcciones que no resulten indispensables para el desarrollo de
explotaciones agricolas, ganaderas o forestales, no afectos en ambos casos a actividades econdmicas, ni
generadores de rendimientos del capital, excluida la vivienda habitual y el suelo no edificado, tendrd la
consideracion de renta imputada la cantidad que resulte de aplicar el 2 por ciento al valor catastral,

determindndose proporcionalmente al niimero de dias que corresponda en cada periodo impositivo”.

Por lo tanto, las rentas del capital inmobiliario son de dos tipos: las imputaciones de
renta en el caso de que el inmueble no esté arrendado, no esté sujeto a una actividad
econémica o sea la vivienda habitual del contribuyente, o bien los bienes inmuebles

arrendados, entre otros derechos reales. En este segundo caso, se podran deducir ciertos
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gastos como los intereses de los capitales ajenos invertidos en la adquisicion o mejora del
bien, derecho o facultad de uso y disfrute del que procedan los rendimientos, los tributos y

recargos no estatales, entre otros (Art. 23 LIRPF).
2.3.2 Sujeto pasivo

Siguiendo lo dispuesto en el articulo 8, son contribuyentes las personas fisicas que
tengan su residencia habitual en territorio espanol y las que la tengan en el extranjero por
alguna de las circunstancias contempladas en el articulo 10 de la LIRPF, es decir, misiéon

diplomatica, oficinas consulares e Institutos en el extranjero.
2.3.3 Base imponible

La base imponible del Impuesto “estard constituida por el importe de la renta del
contribuyente’  (art. 15), incluyendo los rendimientos de capital inmobiliario y las
imputaciones de renta. Estos se integraran dentro de la base imponible general del TRPF.
Como establece el articulo 45 “formarin la renta general los rendimientos y las ganancias y pérdidas
patrimoniales que con arreglo a lo dispuesto en el articulo siguzente no tengan la consideracion de renta del
ahorro, asi como las imputaciones de renta a que se refieren los articulos 85, 91, 92 y 95 de esta Ley y el
Capitulo 11 del Titulo V11 del texto refundido de la 1.ey del Impuesto sobre Sociedades”.

Asi, por ejemplo, pensemos en el alquiler de una vivienda a un sobrino por 1.200 €
anuales con todos los gastos por cuenta del inquilino. El valor catastral de la vivienda
(revisado en 2013) asciende a 100.000€ y el valor del suelo es del 30%. Estamos ante un
rendimiento de capital inmobiliario, aplicando el minimo por parentesco previsto en el art.
24 LIRPF®: 1,1% x 100.000 = 1.100 €. Aplicando los arts. 22 y 23 LIRPF, llegamos a un
rendimiento integro de 1.200€ (superior al minimo en caso de parentesco de 1.100€ y por

tanto, el rendimiento integro es de 1.200€).

03 El articulo 24 LIRPF, se remite al articulo 85 LIRPF, en el que se establece lo siguiente: “En el caso de
inmuebles localizados en municipios en los que los valores catastrales hayan sido revisados, modificados o
determinados mediante un procedimiento de valoracién colectiva de caracter general, de conformidad con la
normativa catastral, y hayan entrado en vigor en el periodo impositivo o en el plazo de los diez perfodos

impositivos anteriores, el porcentaje sera el 1,1 por ciento”.
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Supongamos ahora que un propietario de una finca rustica, dedicada a olivar, la
cede en arrendamiento por un canon anual de 19.000 €, estando obligado el arrendatario,
ademas, a ceder a la propiedad un hectolitro de aceite al ano. En el ejercicio, el precio

normal de mercado del aceite ha sido de 1 €/litro.

Segin el art. 22 LIRPF, se computara como rendimiento integro del capital
inmobiliario, el importe que, por todos los conceptos se reciba del adquirente, cesionario,
arrendatario o subarrendatario, incluido, en su caso, el correspondiente a todos aquellos

bienes cedidos con el inmueble y excluido el IVA.

Por tanto, el Sr. Cortés deberd computar como rendimiento integro del capital

inmobiliatio la cantidad de 19.100 €:

- 19.000, como retribucién dineraria, y

- 100, como retribucién en especie (100 litros x 1 €/litro).

2.3.4 Tipo de gravamen

En este caso, se aplicara la escala general, desglosando el tipo estatal y el tipo
autonémico. Los contribuyentes por IRPF aplicaran dos escalas, la estatal y la autonémica.
La escala a aplicar a la base liquidable general para determinar la cuota integra estatal (art.

63.1. 1%) y la autonoémica sera la siguiente:

Tipo Estatal Tipo autonémico
Base liquidable Tipo Total
aplicable *aplicable
Euros Porcentaje Porcentaje Porcentaje
Hasta 12.450,00 9,50 9,50 19,00
Los siguientes 7.750,00 12,00 12,00 24,00
Los siguientes 15.000,00 15,00 15,00 30,00
Los siguientes 24.800,00 18,50 18,50 37,00
En adelante
22,50 22,50 45,00
(a partir de 60.000 euros)

Fuente: Agencia Tributaria, Escala general a aplicar a partir del ejercicio 2016, 2016. Disponible en:
http:/ /www.agenciatributaria.es/AEAT.internet/Inicio/La_Agencia_Tributatia/Campanas/_Campanas_/1I

mpuesto_sobre_la_Renta_de_las_Personas_Fisicas_ IRPF_/_INFORMACION/Cuestiones_destacadas/N
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ovedades_Renta_2016/Tipos_y_escalas_de_gravamen_aplicables_a_partir_de_2016/Escala_general_a_aplic

ar_a_partir_del_ejercicio_2016.shtml

2.4 Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana

Desde hace afios se ha fundamentado el Impuesto sobre el Incremento del Valor
de los Terrenos de Naturaleza Urbana (en adelante, IIVINU) en la participacion de la
sociedad en los incrementos de valor que han experimentado los terrenos; en ocasiones
alegando el articulo 47 de la Constitucion, a tenor del cual la comunidad ha de participar en

las plusvalias que genere la actuacion urbanistica de los entes publicos.

En este sentido encontramos diversas sentencias, como la STS de 29 de abril de
1996%, o la del TSJ de las Islas Baleares 376/2001, de 3 de abril®, que redunda en un
argumento ya utilizado, segtn el cual el Impuesto grava las plusvalias inmerecidas, que se
deben a la actuaciéon de la Administracion, o simplemente a la evolucién natural y ordinaria
de las cosas (F] 5), que implica que los sujetos titulares del supuesto incremento de valor
deben de concurrir al sostenimiento de los gastos publicos en proporcién a la capacidad
econémica materializada (STS] de Andalucia, Granada, 532/2003, de 24 de febrero“). El
gravamen en los supuestos en los que la Administracion no habfa llevado a cabo actuacion
alguna localizada en las cercanias del terreno se justifico por el TS, en una Sentencia de 20
de julio de 2001 (FJ 5), con el razonamiento de que no es necesario que la Administracion
haya llevado a cabo actuaciones en la calle concreta donde los terrenos se ubican, sino que
hay que atender al conjunto de las realizadas en el término municipal, ya repercutan
directamente en la zona, o en el municipio en general. Una manifestacién tardia de esta
opinion se encuentra en la CCV de la Direccion General de Tributos de 23 de enero de
2014 (V0153-14), a tenor de la cual el fundamento del Impuesto no es en realidad gravar el
incremento real obtenido por el titular por la diferencia entre precios de venta y compra, de
forma que con el Impuesto se pretende que se devuelva parte del beneficio obtenido de

forma inmerecida.

64 Sentencia nim. 4916/1996 de 29 de abril. RJ 1996/4916. Recurso nim. 3279/1993. Ponente: D. Ramén
Rodriguez Arribas.

65 Sentencia nim 376/2001 de 3 de abril. JT 2001/820. Ponente: D. Pablo Delfont Maza. FJ 2.

66 Sentencia num. 532/2003 de 24 de febrero de 2003. Recurso nim: 3606/1997. Ponente: Ernesto Eseverri

Martinez.
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2.4.1 Hecho imponible

El Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por
el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana en el articulo 104 en el que ademas se refiere a la naturaleza del Impuesto. En el
numero 1 califica al tributo como directo, y determina que grava el incremento de valor que
experimenten los terrenos, y que se ponga de manifiesto a consecuencia de la transmisién
de la propiedad o de la constituciéon o transmision de derechos reales de goce sobre los

terrenos.

La lectura del articulo 104.1 pone de manifiesto determinadas cuestiones: en primer
lugar, califica al Impuesto como directo, y determina que grava un incremento de valor, es
decir, una manifestaciéon de renta. En segundo lugar, utiliza el subjuntivo: “experimenten”,
y se “ponga” de manifiesto, no el indicativo (se “pone”), lo que supone que se esta

refiriendo, segtin su sentido literal, a una hipétesis que puede producirse o no®’.

Como manifiesta PEREZ LARA, es un impuesto directo puesto que “grava nna
manifestacion directa de capacidad econdmica como es la renta obtenida por el contribuyente en las

”% sin contemplar la repercusion legal de la

transmisiones de los terrenos de naturaleza urbana
cuota del impuesto a terceras personas ajenas a la obligacion tributaria, a pesar de ser

habitual su translacién mediante acuerdos o pactos privados.

La definicién del hecho imponible no hace referencia al elemento personal que lo
realiza, configurandose el mismo en torno a las caracteristicas objetivas del bien sometido a
gravamen, como son los terrenos de naturaleza urbana y el incremento de valor que se
pone de manifiesto como consecuencia de la transmisién del derecho de propiedad o de la
constitucion o transmision del derecho real de goce, limitativo del dominio sobre dichos
terrenos. No se hace referencia a las circunstancias personales o familiares del sujeto titular
de dichos bienes, aunque se recoja una bonificaciéon en el caso de transmisiones lucrativas
por causa de muerte a favor de descendientes y adoptados, coényuge y ascendientes y

adoptantes. Por ello, este impuesto se califica como objetivo y real.

7 COLAO MARTN, P.A., “Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana,
principios constitucionales y sistema juridico tributatio”, Revista Quincena Fiscal, nam. 20, 2016, p. 1.
6 PEREZ LARA, J.M., “Impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana”, Tirant

online, 2009, p. 1.
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Por otro lado, su hecho imponible regula una dimensién cuantitativa, y la nociéon de
entrada de patrimonio en el ambito juridico de un sujeto, es decir, de renta; termino este
ultimo que se reitera en la regulaciéon del hecho imponible y en la de la base. No se puede
dudar sobre que el Impuesto grava la obtencién de una renta; no grava la titularidad de un
patrimonio ni la transmisién de un elemento patrimonial. Esta es la opiniéon, no solo de
gran parte de la doctrina que lo ha estudiado en profundidad, sino de la doctrina
administrativa y la jurisprudencia”. Por lo que respecta al hecho imponible, es de los que se
han denominado de expresion cuantitativa, no de expresion estimativa; la propia nocion de

. . .. . 70 .,
incremento suponga una referenaa cuantitativa sin la cual no puede entenderse . Cuestién

% En otro sentido, que matiza lo antetior al destacar las disfunciones en la estructura del tributo, BUENO
MALUENDA, C., “Reflexiones acerca del Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana (IIVINU)”, Revista de Hacienda Local, Vol. 27, nam. 80, 1997, p. 383 “En la actualidad no
podemos decir que el elemento objetivo del hecho imponible lo constituya la transmision, sino la adquisicion de una plusvalia que
se manifiesta a través de una transmision (de la propiedad o de un derecho real de disfrute) o de la constitucion de estos derechos
reales sobre un terreno urbano.... No podemos decir qué elemento objetivo sea la transmision, porque no estamos ante un impuesto
de naturaleza indirecta o que grave el trdfico de bienes, como ya hemos dejado dicho anteriormente, sino ante un impuesto directo
cuyo objeto de gravamen es precisamente una renta, en este caso la plusvalia, que se incorpora al patrimonio del sujeto pasivo del
impuesto. Sin embargo, analizada la estructura del Impuesto, llega a la siguiente conclusion: “E/ sistema, que
hemos calificado de determinacion objetiva, no se corresponde con la exigencia de gravar «incrementos realesy. La base imponible
ast determinada, con notas de abstraccion que rogan la inconstitucionalidad, suple la definicion del becho imponible y la integra,
sustitnyendo a aquella capacidad econdmica que se pretendia con un impuesto sobre las plusvalias, por otra totalmente diferente,
la que se pone de manifiesto en el trafico o en las alteraciones dominicales de este tipo de bienes ... Por este motivo concluimos que
el impuesto que regula la I.R.H.L. no es un impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza nrbana, sino
uno indirecto sobre las alteraciones dominicales de los terrenos urbanos”. En el sentido de que grava una manifestacién
de renta, entre otras, y ademas de las que se citan en ellas: STS] Castilla y Leén (Valladolid), 589,/2000, de 31
de marzo (F] 2°): “Y es un impuesto que grava una manifestacion evidentisima de renta, el enriguecimiento que una persona
transmitente o adgquirente segin los casos, experimenta con ocasion de la transmision de los terrenos de naturaleza nrbana, a
titulo oneroso o lncrative”. Resolucion del Tribunal Administrativo de Navarra 01761/2013, de 18 de marzo: “E/
impuesto grava una manifestacion evidente de renta. No grava nna transmision, ni grava el patrimonio. Hemos de recalcar que lo
que se estd exigiendo aqui es el Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos, cuyo hecho imponible es ese incremento de
valor puesto de manifiesto a consecuencia de la transmision de la propiedad. No se estd gravando el propio acto de transmision,
que constituye el hecho imponible de otro tributo (el de Transmisiones Patrimoniales o el del V alor Asnadido, segiin los casos), ni
tampoco la simple titularidad del inmueble, que también constituye hecho imponible de otro tributo distinto (Contribucidn
Territorial)”.

O RAMALLO MASSANET, J., “Hecho imponible y cuantificacion de la prestacion tributaria”, Civitas, Revista

Espaiiola de Derecho Financiero, nam. 20, 1978, pp. 627 y siguientes.
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distinta es que a la hora de perfilar el gravamen utilice el aspecto espacial (tenido en cuenta
a los efectos de asignar un valor catastral) o el temporal.

2.4.2 Sujeto pasivo

El contribuyente es aquella persona que obtiene el incremento de valor que ha
experimentado el terreno, es decir, en las transmisiones de terrenos o en la constitucién o

transmision de derechos reales de goce limitativos del dominio (art. 1006):

e A titulo lucrativo, znter vivos (donaciones) o mortis cansa (herencias), la persona fisica
o juridica, o la entidad a que se refiere el articulo 35.4 de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria, que adquiera el terreno o a cuyo favor se constituya
o transmita el derecho real de que se trate. Se establece como obligado tributario
principal al adquirente.

e A titulo oneroso, la persona fisica o juridica, o la entidad a que se refiere el articulo
35.4 de la LGT, que transmita el terreno, o que constituya o transmita el derecho
real de que se trate. En este tipo de operaciones la obligacién material de tributar

recae sobre el transmitente.

En el caso anterior, operaciones a titulo oneroso y siempre que el contribuyente sea
persona fisica no residente en Espafia, sera sujeto pasivo sustituto del contribuyente, la
persona fisica o juridica, o la entidad a que se refiere el articulo 35.4 de la LGT, que

adquiera el terreno o a cuyo favor se constituya o transmita el derecho real de que se trate.

A efectos de notificacion, la Administracion suele comunicarse primeramente con
aquel que aparezca como primero en la titularidad del bien, quedando obligado por la
totalidad de la deuda frente a la Administracion independientemente de la posterior
reclamacion o repeticion posterior al resto de obligados solidarios, salvo que la ley disponga

otra cosa, articulo 35.7 LGT"".

2.4.3 Base imponible

La base imponible viene regulada, en lo fundamental, en el articulo 107. De acuerdo

con ¢l esta constituida por el incremento de valor (de nuevo la nocién de renta), puesto de

T BUSQUETS, J., “Guia para la reclamacién del exceso de pago en la plusvalia municipal. Actualizada por la

STC 59/2017, de 11 de mayo de 20177, IV'LEX, 2017, pp. 5-8.
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manifiesto en el momento del devengo y experimentado en un periodo maximo de 20
afios. Inmediatamente hecho esto el articulo establece que, a efectos de la determinacion de
la base imponible, habra de tenerse en cuenta el valor del terreno en el momento del
devengo, para lo cual se remite al Impuesto sobre Bienes Inmuebles (y al Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados a los efectos de valoracion
de ciertos derechos), que a su vez define como base imponible el valor catastral del bien.
Hecho esto establece un sistema de calculo de la base que consiste en localizar un
porcentaje anual determinado por cada Ayuntamiento dentro de unos limites, de forma que
el incremento de valor de la operacion gravada resulta de multiplicar el porcentaje anual
por el nimero de afios completos de generaciéon del incremento, y aplicar el porcentaje

resultante al valor del terreno con el fin de determinar la base.

2.4.4 Tipo de gravamen

El tipo de gravamen, de acuerdo con el art. 108 del TRLRHL, es el establecido por
cada Ayuntamiento en la ordenanza fiscal del impuesto sin que pueda superar el 30%. A la
hora de fijar el tipo de gravamen, los Ayuntamientos pueden fijar un solo tipo de gravamen
0, uno para cada uno de los periodos de generacion del incremento de valor, (hasta cinco

afios, hasta 10 afos, hasta 15 afios y hasta 20 afios), siempre sin superar el limite anterior.

Recientemente, encontramos una sentencia importante que declara algunos
aspectos de este impuesto. En la STC ntim. 59/2017 de 11 de mayo™, se estima la cuestion
de inconstitucionalidad num. 4846/2016 declarando que los articulos 107.1, 107.2 a) y
110.4 de la LRHL son inconstitucionales y nulos, aunque unicamente en la medida que
someten a tributacion situaciones de inexistencia de incrementos de valor. Determina que
el IIVINU no es, con caracter general, contrario a la Carta Magna, en su configuracion
actual. Lo es unicamente en aquellos casos en los que somete a tributacion situaciones
inexpresivas de capacidad econdmica, esto es, aquellas que no presentan aumento de valor
del terreno al momento de la transmisién. Por lo tanto, declara inconstitucionales aquellos
preceptos que vulneran el principio de capacidad econémica recogido en el art. 31.1 CE al

no permitir a las Corporaciones Locales prescindir de la regla de calculo legalmente

72 Cuestién de inconstitucionalidad 4864/2016. Ponente: Don Andrés Ollero Tassara. RTC 2017/59.
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establecida, aunque en las transacciones de los terrenos de naturaleza urbana se produzca

. ., s 2. 73
una minusvaloracion en el momento de la transmision’™.

Como indica el Fiscal General del Estado, sobre una duda de constitucionalidad
sustancialmente idéntica a la planteada en dicha sentencia, el TC se ha pronunciado nos
recientemente en las SSTC 26/2017™ y 37/ 2017". En estas Sentencias se llegd a la
conclusion de que el tratamiento que otorgaban las citadas Normas Forales “a los
supuestos de no incremento o, incluso, de decremento, en el valor de los terrenos de
naturaleza urbana, carecfa de toda justificacién razonable, al imponer a los sujetos pasivos
del impuesto la obligacién de soportar la misma carga tributaria que correspondia a las
situaciones de incrementos derivados del paso del tiempo, con lo que se estaban

sometiendo a tributacion situaciones de hecho inexpresivas de capacidad econémica en

contra del principio garantizado en el art. 31.1 CE” ( SSTC 26/2017 , FJ 3;y 37/2017 , FJ]

<

3). Como se manifiesta en dichas sentencias, “una cosa es gravar una renta potencial (el

incremento de valor que presumiblemente se produce con el paso del tiempo en todo

3 BUSQUETS, J., “Guia para la reclamacién del exceso de pago en la plusvalia municipal. Actualizada por la
STC 59/2017, de 11 de mayo de 20177, I"LEX, 2017, p. 7.

7 Recurso 1012/2015. Fecha de resolucién: 16 de febrero de 2017. Planteada por el Juzgado de lo
Contencioso-Administrativo nimero 3 de Donostia-San Sebastian, en relacion, de un lado, con diversos
preceptos de la Norma Foral 16/1989, de 5 de julio, del impuesto sobre el incremento del valor de los
terrenos de naturaleza urbana del territorio histérico de Gipuazkoa, y, de otro, con los articulos 107 y 110.4 del
texto refundido de la Ley reguladora de las haciendas locales, aprobado por el Real Decreto Legislativo
2/2004, de 5 de marzo.

75 Recurso 6444/2015. Fecha de resolucion: 1 de marzo de 2017. Se plantea la constitucionalidad de diversos
preceptos de la Norma Foral 46/1989, de 19 de julio, del impuesto sobre el incremento del valor de los
terrenos de naturaleza urbana del territorio histérico de Alava, relativos al hecho imponible y la cuantificacién
de la base imponible y la gestion del impuesto. Asimismo, se controvierten dos articulos del texto refundido
de la Ley reguladora de las haciendas locales, aprobado pot el Real Decteto Legislativo 2/2004, de 5 de
marzo, referidos a la base imponible y la gestion del impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de
naturaleza urbana. Se estima parcialmente la cuestién prejudicial de validez y se inadmite la cuestién de
inconstitucionalidad. En aplicacion de la doctrina sentada en la STC 26/2017, de 16 de febrero, la Sentencia
declara, por un lado, la inconstitucionalidad y nulidad de los preceptos de la Norma Foral 46/1989 que
regulan el calculo de la base imponible y la cuota del impuesto que grava el incremento del valor de terrenos
urbanos, y desestima la cuestion prejudicial de validez en todo lo demas. Por otro lado, inadmite la cuestion
de inconstitucionalidad en lo relativo a la impugnacién de los dos articulos del texto refundido de la Ley
reguladora de las haciendas locales, pues su eventual inconstitucionalidad resulta irrelevante para tomar una

decision.
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terreno de naturaleza urbana) y otra muy distinta es someter a tributaciéon una renta irreal”

(STC 26/2017, FJ 3).

Tal y como indica la nota informativa num. 32/2017, a partir de la publicaciéon de la
sentencia, corresponde al legislador, en su libertad de configuracién normativa, llevar a
cabo “las modificaciones o adaptaciones pertinentes en el régimen legal del impuesto que
permitan arbitrar el modo de no someter a tributacion las situaciones de inexistencia de

incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana”.

A la espera de las novedades mencionadas, comentamos en este ejemplo la
repercusion que supone para el contribuyente la errénea aplicacién por los ayuntamientos
de la férmula para la determinacién de la Base Imponible: tomando como valor inicial el

valor catastral del suelo en el momento de la transmision, siguiendo un ejemplo del autor

BUSQUETS:

Formula errénea:

V.C. actual x n° de afios x coeficiente / 100

Ejemplo de transmisién de un inmueble en el ano 2017, donde el Valor Catastral
del suelo es de 300.000 euros, en el que hemos detentado la propiedad durante 10 afios y

cuyo coeficiente por lo tanto sera de 3,5.

Tendriamos: 300.000 x 10 x 3,5 / 100 = 105.000€ de Base Imponible, que se grava
al 30 %, y la deuda tributaria sera de: 31.500€.

Formula correcta:

Atendiendo a la aplicacién de los articulos 104 y 107 de la LHL: [V.C. actual x n°
de afios x coeficiente de revalorizacion / 100] 1 + (n® de afios x coeficiente de

revalorizacion/ 100)

siendo:

[300.000 x 10 x 3,5 / 100] / 1 + (10 x 3,5/100) = 31.500 / 1,35 = 77.777,77€ de
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Base Imponible, que se grava al 30 % y la deuda tributaria resultante sera de: 23.333,33€.

Quedando comprobado el perjuicio que sufre el contribuyente en el pago de la

deuda tributaria generada con el sistema de calculo actual, de un 29,93% de mas.

Deuda tributaria= 31.500 - 23.333,33 = 8.166,67 => 29,93% que paga de mas.

ITI. CONCLUSIONES

Son diversos los impuestos que inciden sobre la propiedad inmobiliaria, como
importante manifestaciéon de la capacidad econémica del individuo, puesto que constituye
el criterio sustantivo mas apto para la distribucion justa de los impuestos. A diferencia de
otras figuras tributarias, el impuesto se caracteriza por la ausencia de actividad
administrativa una vez se pague dicho tributo a diferencia de las tasas y contribuciones

especiales.

La propiedad es el derecho real por excelencia a diferencia de otros derechos reales
parciales, aunque todos se caracterizan por la inmediatividad (el poder del ser humano
sobre las cosas se desarrolla de forma directa) y la eficacia erga omnes. En el presente trabajo
hemos puesto el acento en la propiedad inmobiliaria y en los distintos impuestos que
recaen sobre la misma. La propiedad de bienes inmuebles y su adquisicion reflejan
manifestaciones de la capacidad econdmica de la persona fisica o juridica que el
ordenamiento juridico se encarga de gravar con diversos impuestos. Ademas, ello es una

exigencia del principio de generalidad.

Especialmente relevante es la diferenciacion entre el IVA y el ITP puesto que
ambos gravan las transmisiones de bienes inmuebles. La delimitacion entre el IVA y el ITP
esta regulada claramente y con precision en la legislacion de ambos tributos, aunque la
sujecion al segundo de ellos de las transmisiones de inmuebles exentas, con la complicacion
afiadida de la opcién de renunciar a la exencién, o no sujetas al IVA, crea problemas de
separacion entre ambos tributos. La complejidad a la hora de determinar el impuesto que
grava una determinada operacion se plasma en la aplicacion practica de estos tributos,

donde no siempre es facil asignar determinadas operaciones a uno u otro de ellos. Si las
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transmisiones son realizadas por empresarios o profesionales llevarda IVA, si lo realizan
particulares, I'TP. Ahora bien, cuando esté exento de IVA, en los casos de entregas y
arrendamientos de inmuebles, y de constitucién o transmision de derechos reales de goce y
disfrute sobre los mismos, llevara ITPO a no ser que se renuncie a la exencién (sélo

cuando se den los requisitos establecidos para ello).

Por otro lado, gravar las manifestaciones de la riqueza inmobiliaria constituye un
recurso tributario idéneo para las Entidades locales, por ello en paises como el nuestro,
este tipo de entes gravan este tipo de manifestaciéon. Buena muestra de ello es el Impuesto
sobre Bienes Inmuebles y el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana.
En el caso del IBI, se considera que la titularidad de ciertos derechos sobre los bienes
inmuebles rusticos y urbanos, como el derecho de propiedad o el derecho real de
superficie, refleja fielmente la capacidad econémica del sujeto pasivo. Se presupone que la
renta y el patrimonio de los sujetos llamados a contribuir son signos directos de esa
capacidad econémica. Por lo que respecta al IIVINU se grava el incremento de valor que
experimenten los terrenos, y que se ponga de manifiesto a consecuencia de la transmisién
de la propiedad o de la constituciéon o transmision de derechos reales de goce sobre los
terrenos. Con este ultimo impuesto se grava una manifestacion directa de la capacidad
econémica como es la renta obtenida por el contribuyente en las transmisiones de los

terrenos de naturaleza urbana.

Finalmente, no debemos olvidar el IRPF que grava tanto la titularidad de bienes
inmuebles (a partir de las imputaciones de renta inmobiliaria, puesto que se considera
realmente como una renta que el contribuyente deberfa haber obtenido) como los
rendimientos obtenidos a partir de los mismos (por ejemplo, un alquiler o la cesiéon de
derechos, calificados como rendimientos del capital inmobiliario). Ambos tributaran por la

escala aplicable a la base general.

En ocasiones se produce una doble tributacién interna en el caso de la venta de
inmuebles y de titularidad de los mismos. Asi, por ejemplo, en la venta de un terreno de
naturaleza urbana llevarfa IVA (si la realiza un empresario a un particular) y al mismo

tiempo, IIVINU si esa venta revela un incremento del valor de los terrenos.

50



BIBLIOGRAFIA

AGENCIA TRIBUTARIA, Escala general a aplicar a partir del ejercicio 2016, 2016.
Disponible en:
http:/ /www.agenciatributaria.es/ AEAT.internet/Inicio/La_Agencia_Tributaria/Campana
s/_Campanas_/Impuesto_sobre_la_Renta_de_las_Personas_Fisicas_ IRPF_/_INFORM
ACION/Cuestiones_destacadas/Novedades_Renta_2016/Tipos_y_escalas_de_gravamen
_aplicables_a_partir_de_2016/Escala_general_a_aplicar_a_partir_del_ejercicio_2016.shtml

AGENCIA TRIBUTARIA. IVA o Transmisiones Patrimoniales Onerosas en la compra de
vivienda, 2017. Disponible en:
http:/ /www.agenciatributaria.es/ AEAT.internet/Inicio/_Segmentos_/Ciudadanos/Vivien
da/Ttibutacion_de_la_compra_de_la_vivienda/TVA_o_Transmisiones_Patrimoniales_On

erosas_en_la_compra_de_vivienda.shtml

AGUALLO AVILES, A., “La necesidad de un analisis constitucional del Derecho
Financiero. Hacia un Derecho Financiero Constitucional (1)”, Civitas: Revista de Derecho

Financiero, nimeros 109/110, 2001.

ARANEDA, H., Finanzas Priblicas, Coleccion Manuales Juridicos, Tercera Edicion, 1994.

BUENO MALUENDA, C., “Reflexiones acerca del Impuesto sobre el Incremento del
Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVINU)”, Revista de Hacienda 1.ocal, Vol. 27,
num. 80, 1997.

BUSQUETS, J., “Guia para la reclamacién del exceso de pago en la plusvalia municipal.
Actualizada por la STC 59/2017, de 11 de mayo de 20177, I'T.LEX, 2017.

CALVO ORTEGA, R., “Principio de capacidad econémica y prohibiciéon de la doble
imposicién: prohibicién de la doble imposicion”, VLEX, 2001.

CALVO VERGEZ, J., “La necesaria delimitacion IVA-Transmisiones Patrimoniales
Onerosas en el ambito inmobiliario a la luz de la incompatibilidad existente entre ambos

impuestos: aspectos conflictivos”, en Gaceta Fiscal, nam. 251, 2006.

51



CEPA DUENAS, A., “Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI)”, I"T.LEX, 2016.

COLAO MARIN, P.A,, “Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana, principios constitucionales y sistema juridico tributario”, Revista

Quincena Fiscal, num. 20, 2016.

COLLADO YURRITA, M.A., y LUCHENA MOZO, G.M., Derecho Financiero y Tributario.
Parte General, Atelier, 3* edicion, 2013.

CORRAL GUERRERO, L., E/ impuesto: un enfoque integrador, Cuadernos de Estudios
Empresariales, num. 5, Madrid, 1995.

CORTES DOMINGUEZ, M., Ordenaniento tributario espariol, EQ. Civitas, Madrid, 1985

ESEVERRI MARTINEZ, E., LOPEZ MARTINEZ, ., PEREZ LARA, ].M., y DAMAS
SERRANO, A., Manual practico de Derecho Tributario. Parte General, Tirant lo Blanch, Valencia,
2015.

GONZALEZ SANCHEZ, M., “Tributacién de los contratos de publicidad”, en "Marca y
publicidad comercial. Un enfoque interdisciplinar”, edicién n® 1, Editorial LA LEY, Madrid, 2009.

GOROSPE OVIEDO, J.I., y HERRERA MOLINA, P.M., La virtualidad del principio de
capacidad econémica en el ordenamiento tributario espafiol. Estudios en homenaje al profesor

Pérez de Ayala, 2007.

JABALERA RODRIGUEZ, A., “Gestién tributaria local. El procedimiento de aplicacion

de los impuestos municipales”, Universidad de Granada, 2003.

LASARTE, C., Propiedad y derechos reales de goce, Marcial Pons, 10* edicién, Tomo Cuarto,
2010.

MARCOS FERNANDEZ, F., y SANCHEZ SUAREZ, F., Los impuestos sobre los grandes

establecimientos comerciales (IGEC): un andlisis juridico y econdmico, Aranzadi, Cizur Menor, 2005.

52



MARTIN QUERALT, J., LOZANO SERRANO, C., TEJERIZO LOPEZ, .M., y
CASADO OLLERO, G., Curso de Derecho Financiero y Tributario, Tecnos, 26" edicion, 2015.

MENENDEZ GARCIA, G., Comentarios a la Ley y Reglamento del IVVA, tomo, 1, directores
Pablo CHICO DE LA CAMARA y Javier GALAN RUIZ, Civitas, 2012.

MENENDEZ MORENO, A., Derecho Financiero 'y Tributario. Parte General, Lex Nova, 10*
edicion, 2009.

MORENO FERNANDEZ, J.L, “Tasas y precios publicos: algunas consideraciones a la luz

de la doctrina constitucional”, Fundacion Democracia y Gobierno 1ocal, 2005.

MORENA MORAN, S., “El principio de igualdad y su incidencia en el impuesto sobre la

renta de las personas fisicas”, Revista Online de Estudiantes de Derecho, nim. 3, 2013.

NAVAS OLORIZ, J.I, “Régimen fiscal. Mercado inmobiliario y mercado hipotecario.
Disfunciones”, [.A4 [LEY, num. 1, 2009.

PEREZ-FADON MARTINEZ, J., “Algunas cuestiones relativas al Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados”, Carta Tributaria, ndm. 3,

2005.

PEREZ DE AYALA BECERRIL, M., Fundamentos de Derecho impositivo estatal, Edersa,
Madrid, 1995.

PEREZ LARA, J.M., “Impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza

urbana”, Tirant online, 2009.

PEREZ LUNO, A.E., “Sobre la igualdad en la Constitucién espafiola”, Anuario de filosofia
del Derecho, nim. 4, 1987.

RAMALLO MASSANET, J., “Hecho imponible y cuantificacién de la prestacion

tributaria”, Civitas, Revista Espaiiola de Derecho Financiero, nam. 20, 1978.

53



RAMOS PRIETO, ]J., “La supresion del impuesto sobre operaciones societarias,

consideraciones criticas sobre una medida que no tiene vuelta atras ", Quincena Fiscal, num.1,

2012.

REDACCION WOLTERS KLUWER, “Bienes inmuebles”, 2017. Disponible en:
http://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sTAAAAAA
AEAMtMSbF1JTAAAUNDcyMTtbLUoulLM_DxbIwMDCwNzAwuQQGZapUt-
ckhlQaptWmJOcSoApTkm1DUAAAA=WKE

ROSEMBUJ, T., Elementos de Derecho Tributario, Promociones y publicaciones universitarias
PPU, Vol. 11, Barcelona, 1989.

SANCHEZ SILVESTRE, M*A., “Anilisis del conflicto IVA — ITPO en las operaciones

inmobiliatias™, Teszs Doctoral, Valencia, 2015.
VIANA BARRAL, V., y DE LA PUENTE, F., “La tributacién por el impuesto sobre
transmisiones patrimoniales de la transmisiéon de negocios inmobiliatios”, Actualidad

Juridica, Uria Menéndez, 2008.

ZEJALBO MARTIN, J., “Notas sobre la tributacion en el IVA de la transmisioén de locales

arrendados”, Cuadernos de Derecho y Comercio, nim. 59, 2013.

54



