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RESUMEN: La fiscalidad que gira en torno a los bienes y derechos esta establecida, inicialmente, en la
adquisicion de éstos. Una vez se es titular del patrimonio, nuestro sistema tributario también configura
tributos que someten a gravamen dichos activos; se exploten econémicamente o no. Y, por dltimo, la
transmision de éstos también esta sujeta. Ante este entorno tributario, el presente trabajo analizara la
fiscalidad de la persona fisica en la adquisicion, titularidad y transmision de elementos patrimoniales; ya
sea por actos o negocios juridicos inter vivos, como mortis causa.
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ABSTRACT: The taxation that revolves around assets and rights is established, initially, in their acquisition. Once
you are the owner of the estate, our tax system also configures taxes that tax said assets; economically exploited
or not. And finally, the transmission of these is also subject. Given this tax environment, this paper will analyze
the taxation of the natural person in the acquisition, ownership and transfer of assets; either by acts or legal
transactions inter vivos, such as mortis causa.
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I. INTRODUCCION.

El Derecho de Cosas o Derechos Reales trata de resolver un conflicto de
intereses entre personas, que en esta materia se caracterizan por recaer sobre la
titularidad, utilizacién o disfrute de los bienes patrimoniales'.

La adquisicion de bienes y derechos, tal y como establece el art. 609 CC,
puede producirse por ocupacion, por ley, donacidn, sucesidn, tradicién o entrega
de la cosa y, también, por prescripcién adquisitiva. La propiedad es el derecho real
por excelencia; su prototipo. Como tiene reconocida la doctrina, es el maximo
grado de poder que sobre una cosa se le reconoce a su titular?. Junto a ello, existen
también los derechos reales limitados, derechos fraccionarios o derechos en cosa
ajena’. Estos derechos limitados no conceden a tu titular el pleno poder sobre el
objeto. Un claro ejemplo lo tenemos en el usufructo que permitird a su titular

| Diez-Picazo, L. y GuLLON, A.: Instituciones de Derecho Civil, Derechos reales Vol. ll/], Tecnos, Madrid, 1998, p.
21.

2 Elart. 348 CC dispone que “a propiedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa o de un animal,
sin mas limitaciones que las establecidas en las leyes. El propietario tiene accion contra el tenedor y el
poseedor de la cosa o del animal para reivindicarlo” y el art. 349 CC incide afirmando que “nadie podra ser
privado de su propiedad sino por Autoridad competente y por causa justificada de utilidad publica, previa
siempre la correspondiente indemnizacion. Si no precediere este requisito, los Jueces ampararan y, en su
caso, reintegraran en la posesion al expropiado”.

3 Diez-Picazo, L. y GULLON, A.: Instituciones de Derecho Civil, cit., p. 28.
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disfrutar los bienes ajenos con la obligacién de conservar su forma y sustancia (art.
467 CC) pero en ninglin caso podra transmitir el objeto.

La importancia de los derechos reales queda patente en la gran cobertura
que dispensa el CC a estos y las facultades que se otorgan a su titular: realizacion
directa del interés, facultad de exclusién, oposicién a terceros, percepcidn o
reclamacién del bien, y el poder de disposicién. Esta proteccion queda también
avalada por la forma de transmitir/adquirir estos derechos. A tal efecto, resulta
necesario hacer una sucinta referencia al titulo y el modo.

Como afirma nuestra doctrina, para que se dé la transmisidén es necesaria,
pues, la yuxtaposicion de dos elementos en un supuesto complejo de formacién
sucesiva: el contrato antecedente, al que se llamard a causa remota, iusta causa o
titulus, y el traspaso posesorio?, que serd la causa préxima o el modo de adquirir®.
Estos requisitos son tan necesarios que de faltar alguno, no habrd transmisién: si
sdlo hay titulo, tendremos Unicamente una relacién obligacional; y, si sélo ha habido
traditio sin fundamento contractual, habrd un traspaso posesorio sin propiedad.
Baste por dltimo indicar que, para los bienes inmuebles, los actos y contratos que
tengan por objeto la creacidn, transmisién, modificacidon o extincién de derechos
reales, deberdn constar en documento publico (art. 1280 CC).

Por otra parte, el Derecho Financiero y Tributario es aquella una rama del
Derecho que tiene por objeto el estudio del ordenamiento juridico que afecta a
los recursos econémicos del Estado y su sector publico. Por una parte, estdn las
normas presupuestarias que ordenardn el gasto publico y, por otra, las normas
tributarias que ordenard los ingresos para sostener dichos gastos.

Estos recursos publicos vendrdn establecidos en virtud del marco constitucional
que recoge el art. 31.| de nuestra Carta Magna el cual fija que: todos contribuirdn
al sostenimiento de los gastos publicos de acuerdo con su capacidad econdmica
mediante un sistema tributario justo inspirado en los principios de igualdad y
progresividad que, en ningln caso, tendrd alcance confiscatorio. Por tanto, el
legislador deberd busca y gravar la capacidad econdmica alli donde la misma se
encuentre (hecho, acto o negocio juridico). Por ejemplo, el sustrato sobre el que
se establece el gravamen puede venir de cualquier norma sustantiva que regule
una institucion juridica como la compraventa (IVA o TPO), sucesién o donacién
(ISD) o el establecimiento de una hipoteca (AJD). Evitando siempre un sistema
que conlleve la confiscacion por la via impositiva.

4 Elart. 1462 CC afirma que “se entendera entregada la cosa vendida cuando se ponga en poder y posesion
del comprador. Cuando se haga la venta mediante escritura publica, el otorgamiento de ésta equivaldra a
la entrega de la cosa objeto del contrato, si de la misma escritura no resultare o se dedujere claramente lo
contrario”.

5 Diez-Picazo, L. y GULLON, A.: Instituciones de Derecho Civil, cit., p. 43.
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Asl pues, partiendo del imperativo constitucional de que todos deben
contribuir al sostenimiento de las cargas publicas de conformidad a su capacidad
econdmica, seguidamente se analizard el tratamiento fiscal de los derechos reales.
La adquisicidn, la tenencia y posterior transmisién de bienes y derechos ponen
de manifiesto una capacidad econdmica que, tal y como hemos constatado, debe
ser gravada. La imposicidn sobre la riqueza constituye un pilar fundamental en la
fiscalidad de un Pafs. En el dmbito internacional existen muchas diferencias entre
los sistemas que sujetan a tributacidn los derechos reales, “hay paises que han
establecido impuestos directamente sobre la tenencia de la riqueza (impuestos
sobre propiedad inmobiliaria u otros elementos o impuestos periddicos sobre el
patrimonio neto), otros que sdlo gravan sus transferencias (herencias y donaciones
o transacciones financieras y de capital), e incluso otros que no la gravan de
ninguna forma®.

Por todo lo expuesto, resulta conveniente un trabajo que estudie los derechos
reales y contenga un andlisis sobre su fiscalidad. A tal efecto, en las siguientes
Iineas se analizard la tributacion derivada de las operaciones que, sobre estos
derechos, se puedan realizar entre particulares atendiendo a las siguientes leyes:
el Real Decreto Legislativo /1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba
el Texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados (LITP-A|D), la Ley 29/1987, de 18 de diciembre,
del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (LISD), la Ley 19/1991, de 6 de junio,
del Impuesto sobre el Patrimonio y la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial de las
leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre
el Patrimonio (IRPF), Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre el Patrimonio
(LIP) y el 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 (TRLHL).

Il. FISCALIDAD DE LA ADQUISION DE LOS DERECHOS REALES.

Como hemos indicado en el anterior punto, la capacidad econémica conlleva
“buscar la riqueza alli donde la riqueza se encuentra” (STC 27/1981, F] 4°). Y
podemos afirmar que tienen capacidad contributiva los sujetos pasivos que
acumulan (capital o patrimonio), flujo de entrada (renta o ingresos) y flujo de salida
(gasto, consumo o inversiény. Por ello, en la adquisicidn de derechos reales, surge
una manifestacién de capacidad econdmica que, ex art. 3|1 CE, debe ser gravada.

El ordenamiento tributario se aplicada sobre el sustrato del negocio juridico
que viene determinado por el Derecho Civil. A tal efecto, no es lo mismo en

6 Ruiz-HuerTA CARBONELL, J. y otros: Libro Blanco sobre la Reforma Tributaria, Ministerio de Hacienda y Funcion
Publica, Madrid, 2022, pp. 46 y 613.

7  GARcia ANOVEROS, |.: Manual del sistema tributario espariol, Civitas, Madrid, 2000, p. 5I.
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el derecho privado comprar un inmueble que heredarlo. Las obligaciones y
derechos del comprador, por ejemplo, no son los mismos que los del heredero.
Por ello, debemos atender a las diversas formas de adquirir la propiedad y resto
de derechos reales para determinar qué impuesto estd llamado a ser exigido y
liquidado.

Comenzamos este apartado citando el art. 609 CC que establece que “la
propiedad y los demds derechos sobre los bienes se adquieren y transmiten por la
ley, por donacidn, por sucesidn testada e intestada, y por consecuencia de ciertos
contratos mediante la tradicidn”. Dicho precepto también incluye la adquisicidn
por ocupacién o por medio de la prescripcion.

De esta relaciéon de formas de transmitir la propiedad podemos establecer
dos clasificaciones claras: de una parte, por actos inter vivos o mortis causa; Y,
por otra, por contratos onerosos o lucrativos. La ley tributaria establece esta
segunda clasificacion para establecer los impuestos que son llamados a aplicarse.
En este sentido, en funcién de estas maneras de acceder al derecho real -mediante
contraprestacidon o sin ella- se devengard un tributo u otro. Por ejemplo, en
las adquisiciones inter vivos de cardcter oneroso surge el ITP-AJD tal y como
establece su art. 7.1.A) que configura su hecho imponible “las transmisiones
onerosas por actos «inter vivos» de toda clase de bienes y derechos que integren
el patrimonio de las personas fisicas o juridicas”; por otra parte, las adquisiciones
inter vivos lucrativas o mortis causa, quedaran sujetas al ISD. A tal efecto, el art.
3 LISD establece como hecho imponible la adquisicién de bienes y derechos
por herencia, legado o cualquier otro titulo sucesorio, asi como la adquisicién de
bienes y derechos por donacién o cualquier otro negocio juridico a titulo gratuito,
inter vivos.

De conformidad con lo expuesto, seguidamente se analizara la fiscalidad en la
adquisicion del derecho real en funcién de la naturaleza onerosa o lucrativa de la
misma.

I. Adquisicion inter vivos onerosa.

El impuesto que estd llamado a gravar este tipo de operaciones es el [TP-A|D.
Impuesto que se compone de 3 modalidades que tienen por objeto: el tréfico
patrimonial -Transmisiones Patrimoniales (TPO); Actos Juridicos Documentados
que atiende a la formalidad de ciertos actos (AJD); y Operaciones Societarias
(OS), que estd previsto para los desplazamientos patrimoniales que se originan en
relacién con la vida de los entes societarios®,

8  EscriBano, F.: “El Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados”, en
AA.VV.: Curso de Derecho Tributario, parte especial (coord. por F. PErez Rovo), Tecnos, Madrid, 2021, p. 671.
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En las operaciones de adquisicidn inter vivos de forma onerosa, o mediante
contraprestacién, -por ejemplo, la compraventa de una vivienda-, la modalidad
que surge es TPO. Y a esa parte del impuesto le vamos a dedicar los siguientes
apartados.

A) Aspectos generales.

Como reza el art. | LITP-AJD del impuesto, es un tributo de naturaleza

| o

indirecta que, en los términos establecidos en la ley, gravard: 1.° Las transmisiones
patrimoniales onerosas; 2.° Las operaciones societarias; 3.° Los actos juridicos
documentados. En ningln caso, un mismo acto podra ser liquidado por el concepto
de transmisiones patrimoniales onerosas y por el de operaciones societarias.
También queda fijado en el citado precepto que el impuesto se exigira con arreglo
ala verdadera naturaleza juridica del acto o contrato liquidable, cualquiera que sea
la denominacién que las partes le hayan dado, prescindiendo de los defectos, tanto
de forma como intrinsecos, que puedan afectar a su validez y eficacia’. Y para
la calificacion juridica de los bienes sujetos al impuesto por razon de su distinta
naturaleza, destino, uso o aplicacion, se estard a lo que respecto al particular
dispone el Cédigo Civil o, en su defecto, el Derecho Administrativo.

Una caracteristica propia de este impuesto es que los bienes y derechos
transmitidos quedardn afectos, cualquiera que sea su poseedor; a la responsabilidad
del pago de los impuestos que graven tales transmisiones, salvo que aquél resulte
ser un tercero protegido por la fe publica registral o se justifique la adquisicién de
los bienes con buena fe y justo tftulo en establecimiento mercantil o industrial en
el caso de bienes muebles no inscribibles (art. 5.1 LITP-AJD).

De los aspectos generales del impuesto sdlo nos queda analizar qué sucede
en las transmisiones que, conforme al CC, establezcan cldusulas suspensivas o
resolutorias. Es decir, cdmo afecta al HI y devengo este tipo de condiciones'®.
A tal efecto, el art. 2.2 LITP-AJD, lo primero que indica es que en los actos o
contratos en que medie alguna condicidn, su calificacion se hara con arreglo a las
prescripciones contenidas en el CC.

B) Condicion suspensiva vs. condicién resolutoria.

Entendemos como condicidn suspensiva aquella que supedita la eficacia de
un contrato y el nacimiento de las obligaciones del mismo a un suceso futuro e
incierto, de tal forma que no se produce la plenitud de efectos juridicos hasta que

9  Esta cuestion es la traslacion al impuesto de la denominada simulacion tributaria (art. 16 LGT) que
establece que “el hecho imponible gravado sera el efectivamente realizado por las partes”.

10 Las obligaciones condicionales quedan previstas en el art. 1114 CC que dispone lo siguiente: “en las
obligaciones condicionales la adquisiciéon de los derechos, asi como la resolucién o pérdida de los ya
adquiridos, dependeran del acontecimiento que constituya la condicion”.
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se cumpla ésta. En este sentido, “desde la constitucidn de la relacién obligatoria
hasta la produccidn del evento en que consista la condicidn, la relacién obligatoria
se halla en fase de pendencia, es decir, aunque la obligacidn ya existe sus efectos

estan en suspenso”!. Esta condicidon tendrd, en consecuencia, efectos en la

exigibilidad del impuesto.

En efecto, si la condicién prevista en el contrato fuese suspensiva, no se liquidara
el impuesto hasta que ésta se cumpla, haciéndose constar el aplazamiento de la
liquidacion en la inscripcidn de bienes en el registro publico correspondiente (art.
2.2 LITP-AD)). Por lo tanto, una condicidén suspensiva en la transmisién de un
inmueble conllevard que no se exigird el impuesto hasta que la misma se cumpla.

Por otra parte, la condicidn resolutoria implica que se extingue la eficacia de un
contrato ya vigente en base al acaecimiento de un hecho también futuro e incierto
en el momento de contratar. Es decin, la relacién obligatoria produce todos sus
efectos desde su constitucion, y el evento condicionante opera como un hecho
que pone fin a la relacién vélida y eficaz”. A tal efecto, el art. 1123 CC dispone
que “cuando las condiciones tengan por objeto resolver la obligacidn de dar, los
interesados, cumplidas aquellas, deberdn restituirse lo que hubiesen percibido.
En el caso de pérdida, deterioro o mejora de la cosa, se aplicaran al que deba
hacer la restitucidn las disposiciones que respecto al deudor contiene el articulo
precedente”.

En virtud de lo expuesto, en el caso de la condicidn resolutiva se exigird el
impuesto, desde luego, a reserva, cuando la condicién se cumpla, de hacer la
oportuna devolucidn de lo que satisfizo el contribuyente por cuota del Tesoro,
siempre que no le hubiera producido efectos lucrativos y que reclame la devolucién
dentro del plazo de prescripcion.

C) Hecho imponible.
La ley del impuesto determina que son transmisiones patrimoniales:

- Las transmisiones onerosas por actos «inter vivos» de toda clase de bienes
y derechos que integren el patrimonio de las personas fisicas o juridicas. Se trata,
por consiguiente, de gravar las adquisiciones que se realicen en virtud de contratos
cuyo objeto y funcidn es la transmisién de la titularidad de bienes como, por
ejemplo; la compraventa, la permuta y aquellos supuestos en los que se produce
una adquisiciéon de bienes o derechos mediante titulos asimilados a aquella,

Il MoNrorT Ferrero, M. J.: “Circunstancias y garantias de la relacion obligatoria”, en AAVV.: Derecho Civil
Il (obligaciones y contratos) (coord. por J. R. DE VErRDA Y BEaAMONTE), Tirant lo Blanch, 2021, p. 67. A este
respecto, la autora trae a colacion las SSTS 15 junio 2004 (Tol 452731), 18 mayo 2005 (Tol 656552) y 17
julio 2012 (Tol 2652751), entre otras.

12 STS 16 junio 2005 (Tol 667504).
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sefialadamente, las transmisiones de créditos y demds derechos incorporales que
estdn regulados en el CCP,

Junto a estos supuestos, el art. 7.2 LITP-AD] y su desarrollo en el art. |1 del
Reglamento del impuesto, se consideran supuestos asimilados: las adjudicaciones
en pago y para pago de deudas, asi como las adjudicaciones expresas en pago
de asuncién de deudas; los excesos de adjudicacién declarados; los expedientes
de dominio, las actas de notoriedad, las actas complementarias de documentos
publicos; y los reconocimientos de dominio en favor de persona determinada'®.

- La constitucién de derechos reales, préstamos, fianzas, arrendamientos,
pensiones y concesiones administrativas, salvo cuando estas Ultimas tengan por
objeto la cesion del derecho a utilizar infraestructuras ferroviarias o inmuebles o
instalaciones en puertos y en aeropuertos.

D) Obligado tributario.

Como regla general podemos afirmar que serd sujeto pasivo, a titulo de
contribuyente, la persona fisica o juridica que adquiera el bien o derecho. En este
sentido, el art. 8 LITP-AJD establece una relacion de sujetos pasivos en funcién del
HI realizado. A tal efecto:

- En las transmisiones de bienes y derechos de toda clase; el que los adquiere.

- En los expedientes de dominio, las actas de notoriedad, las actas
complementarias de documentos publicos y las certificaciones a que se refiere
el articulo 206 de la Ley Hipotecaria; la persona que los promueva, y en los
reconocimientos de dominio hechos a favor de persona determinada; ésta ultima.

- En la constitucién de derechos reales; aquél a cuyo favor se realice este acto.
- En la constitucion de préstamos de cualquier naturaleza; el prestatario.

- En la constitucidn de fianzas; el acreedor afianzado.

- En la constitucién de arrendamientos; el arrendatario.

- En la constitucidn de pensiones; el pensionista.

13 EscriBano, F.: “El Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados”, cit., p.
683.

14 Sobre esta cuestion ver: D’OcoN Espgjo, A.: “El Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados”, en AA.VV.: Introduccion al Sistema Tributario Espariol (coord. por L. M. CAzORLA
PrieTO y P. CHico DE LA CAMARA), Aranzadi, Navarra, 2022, pp. 470-473.
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- En la concesidn administrativa; el concesionario, y en los actos y contratos
administrativos equiparados a la concesion; el beneficiario.

Junto a estos supuestos, la ley también determina unos responsables tributarios.
En efecto, el art. 9 LITP-AJD configura 3 supuestos de responsabilidad subsidiaria:
en la Constitucién de préstamos, el prestamista si percibe total o parcialmente los
intereses o el capital o la cosa prestada; en la Constitucién de arrendamientos,
serd el responsable el arrendador si recibiese el primer plazo de renta sin exigir al
arrendatario el pago del impuesto; v, finalmente, el funcionario que autorizase el
cambio de sujeto pasivo de cualquier tributo estatal, autonémico o local, cuando
tal cambio suponga directa o indirectamente una transmisién gravada por el
presente impuesto y no hubiera exigido previamente la justificacién del pago del
mismo.

E) Base imponible.

Normas generales: En palabras del art. 10 LITP-AJD, la base imponible estd
constituida por el valor del bien transmitido o del derecho que se constituya
o ceda. Unicamente seran deducibles las cargas que disminuyan el valor de los
bienes, pero no las deudas, aunque estén garantizadas con prenda o hipoteca.

A efectos de este impuesto, se considerard valor de los bienes y derechos
su valor de mercado. No obstante, si el valor declarado por los interesados, el
precio o contraprestacion pactada o ambos son superiores al valor de mercado,
la mayor de esas magnitudes se tomard como base imponible. Se entendera por
valor de mercado el precio mds probable por el cual podria venderse, entre partes
independientes, un bien libre de cargas.

La Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencidn y lucha contra el fraude
fiscal, ha introducido una importante novedad respecto de su valor de los bienes
inmuebles, que no serd el de mercado, como establece la regla general, sino el
valor de referencia previsto en la normativa reguladora del catastro inmobiliario,
a la fecha de devengo del impuesto. En todo caso, si el valor del bien inmueble
declarado por los interesados, el precio o contraprestacién pactada, o ambos son
superiores a su valor de referencia, se tomard como base imponible la mayor de
estas magnitudes”.

El valor de referencia solo se podrd impugnar cuando se recurra la liquidacién
que en su caso realice la Administracién Tributaria o con ocasidén de la solicitud

I5 Ademas de estas reglas, el art. 10 LITP-AJD cierra las posibilidades de determinacién de la Bl del impuesto
estableciendo que “cuando no exista valor de referencia o este no pueda ser certificado por la Direccion
General del Catastro, la base imponible, sin perjuicio de la comprobacién administrativa, sera la mayor de
las siguientes magnitudes: el valor declarado por los interesados, el precio o contraprestacién pactada o el
valor de mercado”.
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de rectificacién de la autoliquidacion (art. 120.3 LGT). Dicha impugnacion serd
resuelta por la Administracién Tributaria previo informe preceptivo y vinculante
de la Direccién General del Catastro, que ratifique o corrija el citado valor, a la
vista de la documentacién aportada.

Normas especiales: ademds de las anteriores normas, el impuesto contiene
varfas reglas especiales que atienden a las diversas formas de realizar el HI del
impuesto. De estos supuestos vamos a traer a colacion los mds tipicos y que estdn
recogidos en el art. 10.5 LITP-AJD, que dispone:

- El'valor del usufructo temporal se reputard proporcional al valor total de los
bienes, en razdn del 2% por cada periodo de un afo, sin exceder del 70%.

- Enlos usufructos vitalicios se estimard que el valor esigual al 70% del valor total
de los bienes cuando el usufructuario cuente menos de veinte afios, minorando, a
medida que aumenta la edad, en la proporcidn de un 19% menos por cada afio mas
con el limite minimo del 10% del valor total. El usufructo constituido a favor de una
persona juridica si se estableciera por plazo superior a treinta aflos o por tiempo
indeterminado se considerard fiscalmente como transmisién de plena propiedad
sujeta a condicién resolutoria.

- El valor del derecho de nuda propiedad se computard por la diferencia entre
el valor del usufructo y el valor total de los bienes.

- El valor de los derechos reales de uso y habitacién serd el que resulte de
aplicar al 75% del valor de los bienes sobre los que fueron impuestos, las reglas
correspondientes a la valoracién de los usufructos temporales o vitalicios, segin
los casos.

- Las hipotecas, prendas y anticresis se valorardn en el importe de la obligacion
o capital garantizado, comprendiendo las sumas que se aseguren por intereses,
indemnizaciones, penas por incumplimiento u otro concepto andlogo. Si no
constare expresamente el importe de la cantidad garantizada, se tomard por base
el capital y tres afos de intereses.

- Los derechos reales no incluidos en apartados anteriores se imputardn por
el capital, precio o valor que las partes hubiesen pactado al constituirlos, si fuere
igual o mayor que el que resulte de la capitalizacidn al interés bdsico del Banco de
Espafa de la renta o pensién anual, o éste si aquél fuere menor.



Hernandez, F. - La adquisicion, titularidad y transmision de bienes y derechos:...

Ademds de los casos relacionados, la ley también regula la forma de obtener
la Bl en los casos de: compraventa y transmisidn con cldusula retro'®, permutas”,
arrendamiento'®, pensiones, transmisiones de valores, actas de notoriedad,
contratos de parcerfa y concesiones administrativas'”.

F) Cuota tributaria.

En este impuesto, la cuota tributaria se obtiene aplicando a la BL? los
tipos impositivos previstos en los arts. 11, 12,y 13 LITP-AJD, es decir, los tipos
establecidos para cada tipo de bien objeto de transmision. La LOFCA vy la Ley
22/2009, de 18 de diciembre, por la que se regula el sistema de financiacién de
las Comunidades Auténomas, establecieron el régimen general de la cesion de
tributos del Estado a las Comunidades Auténomas. Por ello, hay que atender al
tipo impositivo aprobado por la Comunidad Auténoma donde se realiza el HI
y, para el caso de que ésta no haya dispuesto de tipos impositivos, con cardcter
subsidiario, se aplicardn los de la ley estatal. A saber:

- Se aplicard el 6% a la transmisién de inmuebles, asi como la constitucion
y cesidn de derechos reales sobre los mismos, excepto los derechos reales de
garantia.

- Se aplicard el 4 %, si se trata de la transmisidn de bienes muebles y
semovientes?', asi como la constitucidn y cesién de derechos reales sobre los
mismos.

16 El art. 14.3 LITP-AJD fija la Bl de la siguiente forma: “en las transmisiones de bienes y derechos con
clausula de retro, servira de base el precio declarado si fuese igual o mayor que los dos tercios del valor
comprobado de aquéllos. En la transmision del derecho a retraer, la tercera parte de dicho valor, salvo que
el precio declarado fuese mayor. Cuando se ejercite el derecho de retracto servira de base las dos terceras
partes del valor comprobado de los bienes y derechos retraidos, siempre que sea igual o mayor al precio
de la retrocesion”.

17 Para este supuesto, el art. 23 RITP-AJD establece que “tributara cada permutante por el valor comprobado
de los que adquiera, salvo que el declarado sea, y aplicando el tipo de gravamen que corresponda a la
naturaleza mueble o inmueble de los bienes o derechos adquiridos”.

18 En los arrendamientos servira de base la cantidad total que haya de satisfacerse por todo el periodo de
duracién del contrato; cuando no constase aquél, se girara la liquidacion computandose seis afios, sin
perjuicio de las liquidaciones adicionales que deban practicarse, caso de continuar vigente después del
expresado periodo temporal; en los contratos de arrendamiento de fincas urbanas sujetas a prérroga
forzosa se computard, como minimo, un plazo de duracién de tres anos (art. 10.5.e) LITP-A)D).

19 Estos Ultimos supuestos regulados en el art. 10.5, letras f), g), h), i), j) LITP-AJD, y su desarrollo
reglamentario.

20 Aunque la ley habla de BL, hay que entender que se trata de Bl dado que no existe reduccion alguna en el
impuesto (EscriBano, F.: “El Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados”,
cit., p. 696).

2] 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-AJD).
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- El 19, si se trata de la constitucién de derechos reales de garantia, pensiones,
fianzas o préstamos, incluso los representados por obligaciones, asi como la cesidn
de créditos de cualquier naturaleza.

En el caso de arrendamiento, asi como en la transmisidn de valores, tributardn
de acuerdo con las tarifas previstas en el articulo 12.1 y 3 LITP-AJD?

2. Adquisicion inter vivos lucrativa.

Otra de las formas de adquirir la propiedad de un bien o derecho es mediante
la donacidn. Este tipo de negocio juridico viene contemplado expresamente en
el art. 609 CC y definida su naturaleza en el art. 618 y ss. CC. Al tal efecto,
se establece que la donacidn es un acto de liberalidad por el cual una persona
dispone gratuitamente de una cosa en favor de otra, que la acepta?. La donacidn
se perfecciona desde que el donante conoce la aceptacion del donatario.

Como establece la doctrina del TS, “la causa de la donacidn como tal, es para
el donante el aumento del patrimonio del donatario, lo cual es independiente de
sus moviles subjetivos y para el donatario un enriquecimiento gratuito, es decir,
sin contraprestacion a cambio, que se resume en la expresién animus donandi que
realmente es el propio consentimiento del donante aceptada por el donatario”*.
Debiendo ser ambos actos ciertos y presentes, no teniendo cabida en nuestro

ordenamiento la “promesa de donacién”?.

Las adquisiciones inter vivos lucrativa, o mediante donacidn, estdn sujetas al ISD
igual que las adquisiciones mortis causa. Como declara la exposicién de motivos
de la ley, este “impuesto contribuye a la distribucién de la riqueza al detraerse en
cada adquisicidn gratuita un porcentaje de la misma en favor del Tesoro Publico;
con esta finalidad, y siguiendo la pauta que marca el articulo 31 de la Constitucion,
se mantienen los dos principios que inspiraban la anterior ordenacién del tributo;
a saber, la cuantfa de la adquisicidon patrimonial y el grado de parentesco entre
transmitente y adquirente, si bien este Ultimo se combina para tener en cuenta el
patrimonio preexistente del contribuyente”.

22 Paralos arrendamientos de fincas urbanas también podra satisfacerse la cuota mediante efectos timbrados
aplicando la misma tarifa.

23 Elart. 619 CC también define la donacion como “la que se hace a una persona por sus méritos o por los
servicios prestados al donante, siempre que no constituyan deudas exigibles, o aquella en que se impone al
donatario un gravamen inferior al valor de lo donado”.

24 STS 359/2011, 20 mayo 2011.

25 La STS 265/2019, 10 mayo 2019, declaraba sobre una escritura que recogia una promesa de donacioén, que
“es forzoso mencionar que dicha figura se encuentra al margen de nuestro ordenamiento juridico como
reiteradamente ha establecido la doctrina jurisprudencial de esta sala en sentencia 303/1982, de 22 de
junio; sentencia de 16 de febrero de 1996, rec. 2293/1992; sentencia 1105/1995, de 23 de diciembre; y
sentencia 1114/2004, de 25 de noviembre.
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Por lo que a este punto se refiere, a continuacion, vamos a analizar la fiscalidad
de la adquisicién de derechos reales mediante la institucién de la donacion.

A) Aspectos generales.

El ISD, en los dos HI que vamos a estudiar -donacién y herencia-, es un
impuesto de naturaleza directa y subjetiva, que grava los incrementos patrimoniales
obtenidos a titulo lucrativo por personas fisicas. Su dmbito de aplicacidn es el
territorio espafiol, sin perjuicio de lo dispuesto en los regimenes tributarios forales
de Concierto y Convenio Econémico vigentes en los Territorios Histdricos del Pafs
Vasco y la Comunidad Foral de Navarra y lo previsto en los tratados y convenios
internacionales que formen parte de ordenamiento juridico espafiol.

Al igual que sucede en el ITP-AJD, este impuesto estd cedido a las CCAA
en virtud de la LOFCA vy la Ley 22/2009, de 18 de diciembre, por la que se
regula el sistema de financiacién de las Comunidades Auténomas?. Por ello, en las
competencias cedidas, primero deberemos atender la normativa autondmicay, en
su defecto, aplicar la norma estatal.

B) Hecho imponible.

El HI en las adquisiciones lucrativas inter vivos, tal y como lo define la ley, es la
adquisicién de bienes y derechos por donacidn o cualquier otro negocio juridico a
titulo gratuito. Si el incremento de patrimonio lo obtiene una persona juridica, esta
operacion estard sujeta al IS y, por lo tanto, no tributara por el ISD.

La normativa del impuesto también recoge unos supuestos de presuncién
de adquisicién lucrativa: por una parte, cuando de los registros fiscales o de los
datos que obren en la Administracién resultare la disminucidn del patrimonio de
una persona y simultdneamente o con posterioridad, pero siempre dentro del
plazo de prescripcién, el incremento patrimonial correspondiente en el cdnyuge,
descendientes, herederos o legatarios; y por otra, en las adquisiciones a titulo
oneroso realizadas por los ascendientes como representantes de los descendientes
menores de edad, se presumird la existencia de una transmisién lucrativa a favor de
éstos por el valor de los bienes o derechos transmitidos, a menos que se pruebe
la previa existencia de bienes o medios suficientes del menor para realizarla y su
aplicacién a este fin?’.

26 El alcance y condiciones especificas de la cesion esta regulado en los arts. 30 a 44 bis, y las competencias
normativas en los arts. 45 a 53 de la Ley 22/2009. En lo que al ISD aplica, concretamente el art. 32 establece
que “se cede a la Comunidad Auténoma el rendimiento del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones
producido en su territorio” y su competencia normativa estd en el art. 48 que habilita a la CCAA poder
establecer reducciones de la base imponible, la tarifa del impuesto, cuantias y coeficientes del patrimonio
preexistente, deducciones y bonificaciones.

27 Ambas presunciones son iuris tantum, es decir, admiten prueba en contrario. A tal efecto se pronuncia el
art 4.3 LISD cuando dispone que estas presunciones “se pondran en conocimiento de los interesados para
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C) Obligado tributario.

El sujeto pasivo en las donaciones y demds transmisiones lucrativas inter vivos
equiparables, el donatario o el favorecido por ellas. Estando sujetos por obligacion
personal los contribuyentes que tengan su residencia habitual en Espafia, con
independencia de ddnde se encuentren situados los bienes o derechos que
integren el incremento de patrimonio gravado. Para la determinacién de la
residencia habitual se estard a la normativa del IRPF%,

A los contribuyentes no incluidos en el pdrrafo anterior se les exigird el
impuesto por obligacidn real, por la adquisicién de bienes y derechos, cualquiera
que sea su naturaleza, que estuvieran situados, pudieran ejercitarse o hubieran de
cumplirse en territorio espafiol.

D) Base imponible.

En las donaciones y demds transmisiones lucrativas "inter vivos” equiparables,
el valor neto de los bienes y derechos adquiridos, entendiéndose como tal el
valor de los bienes y derechos minorado por las cargas y deudas que fueren
deducibles®. Se considerard valor de los bienes y derechos su valor de mercado®.
En el caso de los bienes inmuebles, su valor serd el valor de referencia previsto
en la normativa reguladora del catastro inmobiliario, a la fecha de devengo del
impuesto. No obstante, si el valor declarado por los interesados es superior al
valor de mercado, esa magnitud se tomard como base imponible.

La ley sélo establece, como regla general, la obligacidn de acumular todas las
donaciones efectuadas en el plazo de 3 afios por un mismo donante a favor de
un mismo donatario, considerando que es una unica donacién a efectos de la
liquidacidn del impuesto® .

que puedan formular cuantas alegaciones y pruebas estimen convenientes a su derecho, antes de girar las
liquidaciones correspondientes”.

28 Sobre las normas de residencia habitual se pronuncian los arts. 9 y 10 LIRPF. El primer precepto para
territorio espafol y el segundo para territorio extranjero. Sobre la residencia en territorio espafiol, para
determinar la CCAA en que se reside se aplica el art. 72 LIRPF.

29 Elart. 12 LISD acota las cargas deducible en los siguientes términos “del valor de los bienes, inicamente
seran deducibles las cargas o gravimenes de naturaleza perpetua, temporal o redimibles que aparezcan
directamente establecidos sobre los mismos y disminuyan realmente su capital o valor, como los censos
y las pensiones, sin que merezcan tal consideracion las cargas que constituyan obligacion personal del
adquirente ni las que, como las hipotecas y las prendas, no suponen disminucion del valor de lo transmitido,
sin perjuicio, en su caso, de que las deudas que garanticen puedan ser deducidas si concurren los requisitos
establecidos en el articulo siguiente”. Por otra parte, el art. 17 LISD permite deducir las deudas que “que
estuviesen garantizadas con derechos reales que recaigan sobre los mismos bienes transmitidos, en el caso
de que el adquirente haya asumido fehacientemente la obligacion de pagar la deuda garantizada™.

30 Las normas tributarias definen el valor de mercado como el precio mas probable por el cual podria
venderse, entre partes independientes, un bien libre de cargas.

31 NURez GRARON, M.; “El Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones”, en AAVV.: Ordenamiento tributario
espariol: los impuestos (coord. por E. ALiaGa AGuLLd), Tirant lo Blanch, 2015, p. 314. No obstante, en materia
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La base liquidable se obtendrd aplicando en la base imponible las reducciones
que hayan sido aprobadas por la CCAA. Estas reducciones se practicardn por el
siguiente orden: en primer lugar, las del Estado y, a continuacién, las de las CCAA®,

E) Cuota tributaria.

La cuota integra se obtendrd aplicando a la BL la tarifa progresiva del impuesto®,
Esta Cl serd multiplicada por un coeficiente que de deduce de dos circunstancias:
el grado de parentesco entre las partes, y el patrimonio previo del sujeto pasivo,
tal y como regula el art. 22 LISD.

3. Adquisicion mortis causa.

Por dltimo, sélo resta analizar la adquisicidn de bienes y derechos como
consecuencia de la muerte. En este caso son llamados al impuesto los herederos,
legatarios y contribuyentes por otros tftulos sucesorios. Para evitar la doble
imposicién que se generarfa gravar este incremento de patrimonio, la LISD
establece expresamente la incompatibilidad de este impuesto -sucesién o
donacién- con el IRPF. Su dmbito de aplicacién es el mismo que para la tributacién
de las donaciones.

Este impuesto es eminentemente jurfdico y obliga a analizar con precisién
cada tftulo gravado de conformidad con la normativa reguladora de la institucién
hereditaria; sea ésta de régimen comun o propio de la CCAA™.

A) Aspectos generales.

Como establece el art. 657 CC, los derechos a la sucesion de una persona se
transmiten desde el momento de su muerte; ya sea por la voluntad manifestada
en el testamento v, a falta de éste, por disposicidon de la ley. Por otra parte,
entenderemos por herencia todos los bienes, derechos y obligaciones de una
persona que no se extingan por su muerte.

En este impuesto el heredero es aquel sujeto pasivo que sucede a titulo
universal, y legatario al que sucede a titulo particular.

de acumulacién, habra que estar a lo que dispongan las CCAA y, es su defecto, se aplicaran los 3 afos
previstos en el art. 30 LISD.

32 Este tipo de reducciones van desde la consideracion del grado de parentesco entre donante y donatario,
hasta en atencion al bien que se dona. Por ejemplo, en la transmision de participaciones de una empresa
o negocio individual del donante que esté exenta en IP (reducciéon 95%) a su conyuge, descendiente o
adoptados y que cumplan unos requisitos. También con esta relacion y determinadas caracteristicas,
tendra reduccion la donacion de bienes integrantes de Patrimonio Histérico Espafol o cultural de las
CCAA.

33 De nuevo, habra que estar a lo que dispongan las CCAA y, en su defecto, aplicar la escala de la LISD.

34 Enlas CCAA de régimen comin se aplican las disposiciones del CC que regulan las sucesiones -arts. 657 a
1087 CC.
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B) Hecho imponible.

Por lo que respecta a esta parte del HI en el IDS, se somete a gravamen
la adquisicion de bienes y derechos por herencia, legado o cualquier otro titulo
sucesorio. Igual que en el caso de una donacidn, si en la sucesidn el incremento de
patrimonio lo obtiene una persona jurfdica, dicho incremento se someterd al IS.

C) Obligado tributario.

En las adquisiciones mortis causa, el sujeto pasivo serd el causahabiente. La
obligacién de contribuir serd personal o real en los mismos términos que se ha
expuesto para la donacién.

D) Base imponible.

Constituye la Bl de este impuesto el valor neto de la adquisicién individual de
cada causahabiente, entendiéndose como tal el valor de los bienes y derechos
minorado por las cargas y deudas que fueren deducibles. Las normas de valoracion
y los casos especiales son las mismas que en las donaciones -art. 9 LISD-.

Para determinar el valor concreto de cada adquisicidn individual es necesario
realizar un conjunto de operaciones. A tal efecto: primero hay que determinar
el caudal hereditario incluyendo todos los bienes y derechos, menos cargas y
gravamenes de éstos. De ahf se obtiene el caudal relicto. A este importe se le suma
el 3% del mismo, en concepto de ajuar doméstico -salvo que se pruebe su valor
inferior o inexistencia-**. Al resultado anterior hay que afiadirle las presunciones
que establece la ley y que denomina adicidn de bienes. Estos bienes adicionales
estan previstos en el art. |1 LISD, y son:

- Los bienes de todas clases que hubiesen pertenecido al causante de la
sucesidn hasta un afo antes de su fallecimiento.

- Los bienes y derechos que durante los tres afios anteriores al fallecimiento
hubieran sido adquiridos a tftulo oneroso en usufructo por el causante y en nuda
propiedad por un heredero, legatario, pariente dentro del tercer grado o cényuge
de cualquiera de ellos o del causante.

- Los bienes y derechos que hubieran sido transmitidos por el causante durante
los cuatro afios anteriores a su fallecimiento, reservdndose el usufructo de los
mismos o de otros del adquirente.

35 La STS 499/2020, 19 mayo, nim. rec. 6027/2017, establece que “no es correcta la idea de que el tres por
ciento del caudal relicto que, como presuncion legal, establece el mencionado articulo 15 LISD comprende
la totalidad de los bienes de la herencia, sino sélo aquéllos que puedan afectarse, por su identidad, valor y
funcién, al uso particular o personal del causante, con exclusién de todos los demas”.
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- Los valores y efectos depositados y cuyos resguardos se hubieren endosado®.

Una vez incorporados los bienes adiciones, podemos restas las deudas que
dejare contraidas el causante de la sucesién y los tributos o deudas de la Seguridad
Social, aunque correspondan a liquidaciones giradas después del fallecimiento.
También serdn deducibles los gastos derivados del entierro y funeral, los de Ultima
enfermedad y los de cardcter litigioso si son en interés de todos los herederos.

Obtenida la masa hereditaria neta, ésta serd repartida a cada heredero
en funcién de las disposiciones testamentarias si las hubiere, o, en otro caso,
atendiendo al régimen previsto en el CC o en las legislaciones civiles territoriales
que puedan resultar de aplicacién®. La particién individual de cada heredero ser4,
en consecuencia, la Bl del impuesto. Para la obtencidn de la BL se aplicardn las
reducciones del art. 20 LISD y que, entre otros, se corresponden a parentesco,
discapacidad, reduccién aplicable a las cantidades percibidas por los beneficiarios
de contratos de seguros de vida, los derivados de la adquisicidon de la empresa
familiar y la vivienda habitual®®.

E) Cuota tributaria.

La cuota del impuesto se obtiene como resultado de aplicar a la BL la tarifa del
impuesto -se aplicard la tarifa de la ley estatal en tanto no se haya aprobado una por
la CCAA correspondiente-. Esta cuota serd multiplicada por un coeficiente que
resultard del grado de parentesco y patrimonio preexistente de los contribuyentes.
Y de ahi se obtiene la cuota tributaria.

[ll. FISCALIDAD DE LA TENENCIA DE LOS DERECHOS REALES.

Tras el andlisis de la tributacién en la adquisicién de los bienes y derecho,
conviene ahora el estudio de la fiscalidad sobre su tenencia. Como hemos indicado
al principio del trabajo, la capacidad econdmica puede mostrarse por la via de
obtencién de renta o por la titularidad de un patrimonio. Claramente, en este
apartado, vamos a analizar esta segunda muestra de capacidad econdmica que se
manifiesta por el hecho de ser duefio u ostentar algdn derecho real sobre bienes u
otros elementos patrimoniales. Sin embargo, como veremos en el punto 3 de este
apartado, no sélo nos cefiiremos a la tributacion por la titularidad del patrimonio,

36 Estas presunciones son iuris tantum, es decir, admitiran prueba en contrario. A tal efecto, la ley determina
las formas de destruir dichas presunciones.

37 PeNA ALONSO, ). L.: “Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones”, en AA.VV.: Introduccién al Sistema Tributario
Espafiol (coord. por L. M. CazorLA PrieTo y P. CHico DE LA CAMARA), Aranzadi, Navarra, 2022, p. 410.

38 lgual que para las donaciones, habra que tener en cuenta la posible existencia de reducciones aprobadas
por la CCAA en el ejercicio de sus competencias normativas.
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sino que también atenderemos a la capacidad econdmica derivada de una renta
potencial que pudieran producir éstos®.

En efecto, seguidamente vamos a analizar los impuestos que gravan la riqueza
en forma de titularidad de bienes y derechos. A tal efecto, el sistema tributario
espafiol dispone: por una parte, la tributacién sobre los bienes inmuebles rdsticos
y urbanos®; y, por otra, el impuesto sobre el patrimonio neto®’. Junto a ellos,
estudiaremos la imputacién de renta -potencial- que el IRPF obliga a declarar a los
contribuyentes que tienen bienes inmuebles en ciertas situaciones™.

Como también se pondrd de manifiesto, este conjunto de impuestos sobre la
titularidad de ciertos bienes se distribuird entre las distintas Haciendas Publicas. En
este sentido, por ejemplo, la titularidad de una segunda residencia no arrendada
podra ser gravada a la vez por el IBl (impuesto local), el IP (impuesto cedido a las
CCAA) v el IRPF -la imputacién de renta- (impuesto estatal®).

I. Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

Un andlisis del IBl debe partir de la consideraciéon de que, este impuesto,
junto al Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana (IIVTNU), que grava las plusvalias inmobiliarias, son piezas centrales
para garantizar la suficiencia del sistema de financiacion local*®. De ahi que parte
del sistema fiscal dedique su atencidn a gravar la propiedad de los inmuebles y
que dicha recaudacién se destine al sostenimiento de los gastos publicos de las
Haciendas Locales.

39 Las SSTC 233/1999, de 16 de diciembre, F] 14, y 193/2004, de 4 de noviembre, F| 5, declararon que basta
con que “dicha capacidad econémica exista, como riqueza o renta real o potencial en la generalidad de
los supuestos contemplados por el legislador al crear el impuesto, para que aquel principio constitucional
quede a salvo”. Lo que viene a confirmar que, el legislador, pueda también gravar una renta potencial (no
obtenida realmente) en aplicacion del principio de capacidad econémica (art. 31.1 CE).

40 Elart. 61 de TRLHL concreta estos derechos a efectos de su tributacion por el IBl: a) de una concesion
administrativa sobre los propios inmuebles o sobre los servicios publicos a que se hallen afectos, b) de un
derecho real de superficie, c) de un derecho real de usufructo, d) del derecho de propiedad.

41 Entendiendo el patrimonio neto, tal y como lo define el parrafo segundo del art. 2 LIP, como “el conjunto
de bienes y derechos de contenido econémico de que sea titular, con deduccién de las cargas y gravamenes
que disminuyan su valor, asi como de las deudas y obligaciones personales de las que deba responder”.

42 En este sentido, el art. 85 LIRPF dispone que “en el supuesto de los bienes inmuebles urbanos, calificados
como tales en el articulo 7 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por el
Real Decreto Legislativo 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, tendra la consideracion de renta imputada la
cantidad que resulte de aplicar el 2 por ciento al valor catastral, determindndose proporcionalmente al
numero de dias que corresponda en cada periodo impositivo”.

43 Aunque cedido con caracter parcial en aplicacion del art. |1.a) LOFCA.

44 Ruiz-HuerTA CARBONELL, J. y otros: Libro Blanco sobre la Reforma Tributaria, cit., p. 614.
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A) Aspectos generales.

El IBl es un tributo directo de cardcter real que grava el valor de los bienes
inmuebles que se determina en el HI de la ley. Una de las caracteristicas del
impuesto es que, en los supuestos de cambio, por cualquier causa, en la titularidad
de los derechos que constituyen el hecho imponible de este impuesto, los bienes
inmuebles objeto de dichos derechos quedaran afectos al pago de la totalidad
de la cuota tributaria, en régimen de responsabilidad subsidiaria, en los términos
previstos en la LGT*.

El'IBl se devengard el primer dia del periodo impositivo y el perfodo impositivo
coincide con el afio natural.

B) Hecho imponible.

El HI del impuesto la titularidad de los siguientes derechos sobre los bienes
inmuebles rudsticos y urbanos y sobre los inmuebles de caracteristicas especiales: a)
de una concesién administrativa sobre los propios inmuebles o sobre los servicios
publicos a que se hallen afectos, b) de un derecho real de superficie, ¢) de un
derecho real de usufructo, d) del derecho de propiedad. A estos efectos, tendran
la consideracidon de bienes inmuebles rusticos, de bienes inmuebles urbanos y
de bienes inmuebles de caracterfsticas especiales los definidos como tales en
las normas reguladoras del Catastro Inmobiliario. Para el caso de que mismo
inmueble se encuentre localizado en distintos términos municipales se entenderd,
a efectos de este impuesto, que pertenece a cada uno de ellos por la superficie
que ocupe en el respectivo término municipal.

Hay que tener presente que estardn exentos los siguientes bienes: los que son
propiedad del Estado, de las comunidades auténomas o de las entidades locales
que estén directamente afectos a la seguridad ciudadana y a los servicios educativos
y penitenciarios, asi como los del Estado afectos a la defensa nacional; los bienes
comunales y los montes vecinales en mano comun; los de la Iglesia Catdlicay los de
las asociaciones confesionales no catdlicas legalmente reconocidas, en los términos
establecidos en su normativa correspondiente®; los de la Cruz Roja Espafiola; y
otros de caracteristicas especiales, asi como un conjunto de bienes inmuebles
relacionado en el art. 62.2 TRLHL, previa solicitud.

45 Esta afeccion real en la transmision esta prevista en el art. 64 TRLHL.

46 Para el caso de la Iglesia Catdlica es el Acuerdo entre el Estado Espafol y la Santa Sede sobre Asuntos
Econdmicos, de 3 de enero de 1979. Y para para el resto de las confesiones religiosas: la Ley 24/1992, de 10
de noviembre, por la que se aprueba el Acuerdo de Cooperacién del Estado con la Federacién de Entidades
Religiosas Evangélicas de Espana (FEREDE); Ley 25/1992, de 10 de noviembre, por la que se aprueba el
Acuerdo de Cooperacién del Estado con la Federacién de Comunidades Judias de Espana; y la Ley 26/1992,
de 10 de noviembre, por la que se aprueba el Acuerdo de Cooperacion del Estado con la Comision Islamica
de Espafa.
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C) Obligado tributario.

Los sujetos pasivos de este impuesto, a tftulo de contribuyentes, son las
personas naturales y juridicas y las entidades a que se refiere el articulo 354 LGT
que ostenten la titularidad del derecho que, en cada caso, sea constitutivo del
hecho imponible de este impuesto.

D) Base imponible.

La base imponible de este impuesto estard constituida por el valor catastral
de los bienes inmuebles, que se determinard, notificard y serd susceptible de
impugnacién conforme a lo dispuesto en las normas reguladoras del Catastro
Inmobiliario. Sobre la Bl se practicardn las reducciones previstas en la ley vy
que afectan a los bienes inmuebles cuyo valor catastral se incremente como
consecuencia de procedimientos de valoracidn colectiva de cardcter general y
en municipios para los que se hubiera aprobado una ponencia de valores. Esta
reduccion se aplicard de oficio sin necesidad de peticidn expresa por el sujeto
pasivo.

La reduccién de la Bl para la obtencién de la BL se aplicard durante un periodo
de nueve afios a contar desde la entrada en vigor de los nuevos valores catastrales,
y su cdlculo serd el resultado de aplicar un coeficiente reductor; Unico para todos
los inmuebles afectados del municipio, a un componente individual de la reduccidn,
calculado para cada inmueble en los términos del art. 68.4 TRLHL. El coeficiente
reductor tendrd el valor de 09 el primer afio de su aplicacion e ird disminuyendo
en 0, anualmente hasta su desaparicién.

E) Cuota tributaria.

La cuota integra de este impuesto es el resultado de aplicar a la base liquidable
el tipo de gravamen a que establezcan los Ayuntamientos a través de su Ordenanza
fiscal. A tal efecto, el TRLHL fija un tipo de gravamen minimo y supletorio del
0,4% cuando se trate de bienes inmuebles urbanos y el 0,3 por ciento cuando se
trate de bienes inmuebles rusticos, y el mdximo serd el |,10% para los urbanos y
0,90% para los rusticos. Por otra parte, los inmuebles de caracteristicas especiales
tendrdn tipos propios” y los Ayuntamientos podrdn incrementar los tipos
indicados anteriormente en funcién de circunstancias que se determinan en la ley
del impuesto™®.

47 Elart. 72.2 TRLHL establece que “el tipo de gravamen aplicable a los bienes inmuebles de caracteristicas
especiales, que tendra caracter supletorio, sera del 0,6 por ciento. Los ayuntamientos podran establecer
para cada grupo de ellos existentes en el municipio un tipo diferenciado que, en ningun caso, sera inferior
al 0,4 por ciento ni superior al 1,3 por ciento”.

48 Estas circunstancias son: municipios que sean capital de provincia o comunidad auténoma, o en los que se
preste servicio de transporte publico colectivo de superficie, o cuyos ayuntamientos presten mas servicios
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La cuota liquida se obtendrd minorando la cuota integra en el importe de las
bonificaciones de cardcter obligatorio o potestativo®.

2. Impuesto sobre el Patrimonio.

EI'lP se aprobd en Espafia a través de la Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto
sobre el Patrimonio. Anteriormente existié un gravamen extraordinario sobre el
patrimonio de las personas fisicas que tenfa cardcter transitorio®, pero no fue
hasta la citada LIP que se fij6 como impuesto definitivo del sistema tributario.

El establecimiento de este impuesto recibié muchas objeciones. Dos de
las posiciones mds criticas sobre dicho gravamen fueron que, al someter a
tributacion la totalidad de patrimonio personal de forma progresiva, podia
resultar confiscatorio pese a que la tarifa no fuese elevaday, por otra parte, era un
impuesto desincentivador del ahorro®. Dichas criticas no desaparecieron a lo largo
del tiempo, siendo importante a estos efectos sefialar que el IP no cuenta con
parangdn en la mayoria de los ordenamientos tributarios de los Estados miembros
de la OCDE y de la Unién Europea. Asi, el Impuesto sobre el Patrimonio se abolié
en los Ultimos afios en Austria (1994) y Dinamarca (1995), siendo uno de los
ultimos ejemplos el caso de Holanda, donde ha desaparecido como consecuencia
de la reforma fiscal de 2000, con vigencia desde el | de enero de 200I. Si a ello
unimos que otros Estados desarrollados los han suprimido hace tiempo - Estados
Unidos en el siglo XIX, Italia no tiene Impuesto sobre el Patrimonio desde 1948 y
Japdn carece de él desde 1953 -y que el impuesto tampoco se exige en, Portugal,
Bélgica o Reino Unido. También Irlanda lo ha suprimido. Resultard por ello que
sélo se puede hablar de Impuesto sobre el Patrimonio en Finlandia, Noruega,
Luxemburgo, Suiza, Suecia y Francia.

En los dltimos afios, sus detractores no han ido a menos. El cenit de su falta
de aceptacién como impuesto fue su bonificacidn al 100% que fue introducida
por la Ley 4/2008, de 23 de diciembre®. Sin embargo, dicha bonificacién no

de aquellos a los que estan obligados segun lo dispuesto en el art. 26 LBRL, o en los que los terrenos de
naturaleza rustica representan mas del 80 por ciento de la superficie total del término.

49 Estas bonificaciones estan previstas 73 y 74. La diferencia entre ellas es que las previstas en el primer
articulo se aplican en virtud del propio TRLHL, sean de forma directa o rogada, y las del segundo precepto,
deben ser aprobadas por el Ayuntamiento en su correspondiente Ordenanza fiscal.

50 Aprobado por la Ley 50/1977, de 14 de noviembre, sobre medidas urgentes de reforma fiscal, que, en su
articulo primero lo definia como “se establece un impuesto excepcional y transitorio sobre el patrimonio
neto de las personas fisicas, como tributo directo de naturaleza personal, que se exigird en todo el
territorio espafiol”.

51  Cawvo ORTEGA, R.: “La supresion del impuesto sobre el patrimonio: algunas reflexiones”, Nueva fiscalidad,
nam. 5, 2008, p. 9-18.

52  Garcia Novoa, C.: “Impuesto sobre el patrimonio: jpor qué debe suprimirse?”, Bolsa: revista mensual de
bolsas y mercados espafioles, nim. 170, 2007, p. 56.

53 Resulta llamativo que la propia ley se denominase asi misma, Ley 4/2008, de 23 de diciembre, por la que
se suprime el gravamen del Impuesto sobre el Patrimonio, es decir, sefialaba que se suprimia (RAE: hacer
desaparecer) el impuesto cuando, en realidad, lo que se hacia era introducir una bonificacion dejando el
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duré muchos afios al llegar la crisis econdmica y necesitar recursos el Estado. En
la actualidad, algunas CCAA, en aplicacién de sus competencias derivadas del
sistema de financiacién aprobado en 2009, disponen de una bonificacién idéntica
a la expuesta u otras para ciertos tipos de bienes.

A) Aspectos generales.

El Impuesto sobre el Patrimonio es un tributo de cardcter directo y naturaleza
personal que grava el patrimonio neto de las personas fisicas en los términos
previstos en esta Ley. El patrimonio neto es el resultado de adicionar los bienes y
derechos de contenido econdmico de que sea titular el sujeto pasivo, y restarle las
cargas y gravamenes que disminuyan su valor, asi como de las deudas y obligaciones
personales de las que deba responder. Los bienes y derechos se atribuirdn a los
sujetos pasivos segln las normas sobre titularidad jurfdica aplicables en cada caso
y en funcién de las pruebas aportadas por aquéllos o de las descubiertas por la
Administraciéon. Y estardn obligados a presentar declaracidn los sujetos pasivos
cuya cuota tributaria, resulte a ingresar, o cuando, no ddndose esta circunstancia,
el valor de sus bienes o derechos, determinado de acuerdo con las normas
reguladoras del impuesto, resulte superior a 2.000.000 euros.

Este impuesto se aplicard en todo el territorio espafiol, sin perjuicio de los
regimenes tributarios forales de Concierto y Convenio Econdmico vigentes en
los Territorios Histdricos del Pafs Vasco y de la Comunidad Foral de Navarra,
respectivamente, y de lo dispuesto en los Tratados o Convenios internacionales
que hayan pasado a formar parte del ordenamiento interno®. La cesién del
impuesto a las CCAA se regird por lo dispuesto en las normas reguladoras de la
Cesidn de Tributos del Estado a las Comunidades Auténomas y tendrd el alcance
y condiciones que para cada una de ellas establezca su especifica Ley de Cesidn®®.

B) Hecho imponible.

El hecho imponible del IP es la titularidad por el sujeto pasivo en el momento
del devengo, del patrimonio neto que hemos hecho referencia anteriormente. La
ley del impuesto establece la presuncién de que forman parte del patrimonio los
bienes y derechos que hubieran pertenecido al sujeto pasivo en el momento del
anterior devengo, salvo prueba de transmision o pérdida patrimonial. Es por ello

impuesto totalmente vigente, eso si, con una cuota a ingresar de 0 euros. La supresion fue tan etérea que,
al poco tiempo, se suspendio la eficacia de la bonificaciéon afio tras afio, hasta la eliminacién de la misma y
el pleno restablecimiento de la exaccion del impuesto.

54 Aprobado por la Ley 22/2009, de 18 de diciembre, por la que se regula el sistema de financiacion de
las Comunidades Auténomas de régimen comin y Ciudades con Estatuto de Autonomia y se modifican
determinadas normas tributarias.

55 Este es el ambito territorial que define el art. 3 LIP.

56 Juntoalaley que regula el sistema de financiacion de las CCAA, hay que considerar la Ley Organica 8/1980,
de 22 de septiembre, de Financiacion de las Comunidades Auténomas.
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que nos encontramos ante una presuncidn iuris tantum y, por lo tanto, destruible
con los mecanismos de prueba admitidos en derecho.

C) Obligado tributario.

En este impuesto debemos distinguir los llamados a tributar por obligacién
personal o real. Por lo que respecta a la obligacion personal, son sujetos pasivos las
personas fisicas que tengan su residencia habitual en territorio espafiol, exigiéndose
el impuesto por la totalidad de su patrimonio neto con independencia del lugar
donde se encuentren situados los bienes o puedan ejercitarse los derechos. En
cuanto a la obligacidn real, son sujetos pasivos cualquier otra persona fisica por
los bienes y derechos de que sea titular cuando los mismos estuvieran situados,
pudieran ejercitarse o hubieran de cumplirse en territorio espafiol

D) Base imponible.

La base imponible del IP estd constituida por el valor del patrimonio neto del
sujeto pasivo. Este valor se calcula entre la diferencia del valor de los bienes y
derechos de que sea titular el sujeto pasivo™, menos las cargas y gravdmenes de
naturaleza real, cuando disminuyan el valor de los respectivos bienes o derechos,
y las deudas u obligaciones personales de las que deba responder el sujeto pasivo.

Atendiendo a las normas de determinacién de los valores del activo y pasivo
del sujeto pasivo, y obtenida la base imponible, la ley establece una reduccién de
la citada base por el importe de 700.000 euros para obtener la base liquidable®®.
A esta magnitud econdmica se le aplica la tarifa progresiva del impuesto

E) Cuota tributaria.

Obtenida la base liquidable del IP se le aplica la tarifa progresiva del impuesto
para determinar la cuota integra. La tarifa del IP va desde 0,2% hasta el 3,5%.
La cuota integra de este Impuesto juntamente con las cuotas del IRPF no podrd
exceder, para los sujetos pasivos sometidos al impuesto por obligacién personal,
del 60 por 100 de la suma de las bases imponibles de este Ultimo.

3. Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.

El IRPF es un tributo de cardcter personal y directo que grava, segin los
principios de igualdad, generalidad y progresividad, la renta de las personas fisicas

57 La LIP determina de los arts. 10 a 24 la forma de determinar el valor para cada tipo de bien o derecho.
Especial atencion merece el art. 20 que especifica la valoracién de los derechos reales de goce y disfrute
fijando que se valoraran con arreglo a los criterios sefialados en la LITP-ADJ.

58 Elart. 28. Dos LIP permite que las CCAA regulen un minimo exento propio. Consecuencia de ello, varias
comunidades han establecido un minimo inferior al previsto en la ley estatal.
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de acuerdo con su naturaleza y sus circunstancias personales y familiares. Segin la
doctrina, este impuesto es el paradigma del impuesto justo, pues ninguno como él
respeta los principios de gravar la capacidad econdmica y de lograr una adecuada
redistribucién de la riqueza®.

La propiedad de bienes y derechos puede generar la obtencién de algin tipo
de renta que debe integrase en la Bl del IRPF. Por una parte, la explotacién de
estos elementos patrimoniales genera rendimientos del capital -art. 21 LIRPF- que
se incorporan a la Bl general o del ahorro del impuesto y, por otra parte, los bienes
inmuebles urbanos asi como los inmuebles rusticos con construcciones, no afectos
en ambos casos a actividades econdmicas, ni generadores de rendimientos del
capital no a actividades econdmicas, ni generadores de rendimientos del capital,
excluida la vivienda habitual, tal y como contempla el art. 85 LIRPF, genera una
imputacién de renta que se incorpora a la Bl general del impuesto.

En los siguientes apartados se analizard la naturaleza de cada una de estas rentas,
la forma de cuantificar la misma y se sefialard la Bl a la que deben incorporarse las
mismas.

A) Rendimientos del Capital.

A efectos de la LIRPF, tendran la consideracién de rendimientos integros del
capital la totalidad de las utilidades o contraprestaciones, cualquiera que sea su
denominacién o naturaleza, dinerarias o en especie, que provengan, directa o
indirectamente, de elementos patrimoniales, bienes o derechos, cuya titularidad
corresponda al contribuyente y no se hallen afectos a actividades econdmicas
realizadas por éste. Las rentas derivadas de la transmision de la titularidad de estos
elementos, aun cuando exista un pacto de reserva de dominio, tributardn como
ganancias o pérdidas patrimoniales que se expondrd mds adelante.

- Rendimientos del capital mobiliario: a efectos del IRPF, tendran la consideracion
de rendimientos integros del capital mobiliario los siguientes: a) los rendimientos
obtenidos por la participacidn en los fondos propios de cualquier tipo de entidad®,
los rendimientos obtenidos por la cesidn a terceros de capitales propios, los
rendimientos procedentes de operaciones de capitalizacién, de contratos de

59 MARTIN QUERALT, J. y otros: Curso de Derecho Financiero y Tributario, Tecnos, Madrid, 2000, p. 552.

60 En este grupo de rendimientos podemos incluir “a) los dividendos, primas de asistencia a juntas y
participaciones en los beneficios de cualquier tipo de entidad, b) los rendimientos procedentes de cualquier
clase de activos, que faculten para participar en los beneficios, ventas, operaciones, ingresos o conceptos
andlogos de una entidad por causa distinta de la remuneracién del trabajo personal c) los rendimientos
que se deriven de la constitucion o cesion de derechos o facultades de uso o disfrute, cualquiera que
sea su denominacién o naturaleza, sobre los valores o participaciones que representen la participacion
en los fondos propios de la entidad, d) cualquier otra utilidad, distinta de las anteriores, procedente de
una entidad por la condicién de socio, accionista, asociado o participe, y €) la distribucion de la prima de
emision de acciones o participaciones con requisitos (art. 25 LIRPF).
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seguro de vida o invalidez y de rentas derivadas de la imposicién de capitales., y
otros rendimientos del capital mobiliario como los procedentes de la propiedad
intelectual cuando el contribuyente no sea el autor, los derivados de la prestacion
de asistencia técnica, arrendamiento de bienes muebles, y los procedentes de la
cesion del derecho a la explotacion de la imagen.

A los citados ingresos integros les serdn deducibles los siguientes gastos:
a) Los gastos de administracion y depdsito de valores negociables.

b) Cuando se trate de rendimientos derivados de la prestacién de
asistencia técnica, del arrendamiento de bienes muebles, negocios o minas
o de subarrendamientos, se deducirdn de los rendimientos integros los gastos
necesarios para su obtencidn y, en su caso, el importe del deterioro sufrido por
los bienes o derechos de que los ingresos procedan.

Los rendimientos netos previstos en el art. 254 LIRPF con un periodo de
generacion superior a dos afios o que se califiquen reglamentariamente como
obtenidos de forma notoriamente irregular en el tiempo, se reducirdn en un 30
por ciento, cuando, en ambos casos, se imputen en un Unico periodo impositivo.
La cuantfa del rendimiento neto sobre la que se aplicard la citada reduccién no
podrd superar el importe de 300.000 euros anuales.

Salvo algunas excepciones, los rendimientos del capital mobiliario forman
parte de la renta del ahorro y, en consecuencia, tributardn en la BL del ahorro de
conformidad con el art. 46 y 66 LIRPF®",

- Rendimientos del capital inmobiliario: tal y como los define la ley del impuesto,
tendrdn la consideracidn de rendimientos integros procedentes de la titularidad
de bienes inmuebles rusticos y urbanos o de derechos reales que recaigan sobre
ellos, todos los que se deriven del arrendamiento o de la constitucién o cesién
de derechos o facultades de uso o disfrute sobre aquéllos, cualquiera que sea su
denominacién o naturaleza. Y se computard como rendimiento integro el importe
que por todos los conceptos deba satisfacer el adquirente, cesionario, arrendatario
o subarrendatario, incluido, en su caso, el correspondiente a todos aquellos bienes
cedidos con el inmueble y excluido el IVA o, en su caso, el IGIC.

Para la determinacidon del rendimiento neto se deducirdn de los rendimientos
integros los gastos siguientes:

6l Por contra, tributardan como renta general y se incluiran en la Bl general del impuesto los rendimientos
del capital mobiliario comprendidos en el art. 25.4 LIRPF como, por ejemplo: los procedentes de la
propiedad intelectual cuando el contribuyente no sea el autor, la prestacién de asistencia técnica, los
del arrendamiento de bienes muebles, negocios o minas, y los procedentes de la cesion del derecho a la
explotacion de la imagen. A tal efecto, arts. 45 y 63 LIRPF.
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a) Todos los gastos necesarios para la obtencidn de los rendimientos (intereses
de los capitales ajenos invertidos en la adquisicidn o mejora del bien), los tributos y
recargos no estatales, asi como las tasas y recargos estatales, los saldos de dudoso
cobro vy las cantidades devengadas por terceros como consecuencia de servicios
personales.

b) Las cantidades destinadas a la amortizacién del inmueble y de los demads
bienes cedidos con éste, siempre que respondan a su depreciaciéon efectiva.
Tratdndose de inmuebles, se entiende que la amortizacién cumple el requisito
de efectividad si no excede del resultado de aplicar el 3% sobre el mayor de los
siguientes valores: el coste de adquisicidn satisfecho o el valor catastral, sin incluir
el valor del suelo.

Atendiendo al fin social de la vivienda, en los supuestos de arrendamiento de
bienes inmuebles destinados a vivienda, el rendimiento neto positivo calculado,
se reducird en un 60 por ciento. Esta reduccidn sdlo resultard aplicable sobre los
rendimientos netos positivos que hayan sido calculados por el contribuyente en
una autoliquidacion presentada.

Los rendimientos netos con un periodo de generacidn superior a dos afios,
asi como los que se califiquen reglamentariamente como obtenidos de forma
notoriamente irregular en el tiempo, se reducirdn en un 30 por ciento, cuando,
en ambos casos, se imputen en un Unico perfodo impositivo. La cuantia sobre la
se aplicard la citada reduccién no podra superar el importe de 300.000 euros
anuales.

La ley también establece una presuncidn iuris et de jure para cuando el
adquirente, cesionario, arrendatario o subarrendatario del bien inmueble o del
derecho real que recaiga sobre el mismo sea el cényuge o un pariente, incluidos
los afines, hasta el tercer grado inclusive, del contribuyente, el rendimiento neto
total no podrd ser inferior al que resulte de las reglas de la importacién de rentas
inmobiliarias que se definen en el punto siguiente.

Los rendimientos retos del capital inmobiliario formardn parte de la renta
general y, en consecuencia, tributardn en la BL general del impuesto, arts. 45y 63
LIRPF.

B) Imputacion de rentas inmobiliarias.

Dentro de las fuentes de renta sujetas a tributacidn en el IRPF®2, el legislador
ha establecido un tipo de imputacién que hace referencia a los bienes inmuebles

62 Laley del IRPF, en suart. 6.2. recoge como Hl las siguientes rentas: a) Los rendimientos del trabajo, b) Los
rendimientos del capital, c) Los rendimientos de las actividades econdmicas, d) Las ganancias y pérdidas
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urbanos, calificados como tales en la Ley del Catastro Inmobiliario, asi como en el
caso de los inmuebles rdsticos 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, tendra la consideracion
de renta imputada la cantidad que resulte de aplicar el 2% al valor catastral,
determindndose proporcionalmente al nimero de dias que corresponda en cada
perfodo impositivo.

En el caso de inmuebles localizados en municipios en los que los valores
catastrales hayan sido revisados, modificados o determinados mediante un
procedimiento de valoracion colectiva de cardcter general, de conformidad con
la normativa catastral, y hayan entrado en vigor en el perfodo impositivo o en
el plazo de los diez perfodos impositivos anteriores, el porcentaje serd el |,1%.
Cuando existan derechos reales de disfrute, la renta computable a estos efectos
en el titular del derecho serd la que corresponderia al propietario.

Este tipo de renta potencial -por la capacidad econdmica que se podrfa obtener
por la explotacién de estos inmuebles-¢* debe incorporarse a la base imponible
general del sujeto pasivo, y tributar en la correspondiente escala progresiva del
IRPF. Por lo tanto, la tenencia de bienes inmuebles urbanos va a generar este tipo
de renta y obligard a tributar a sus titulares durante todo el periodo de tiempo que
disponga de dicho elemento patrimonial.

Las imputaciones de rentas inmobiliarias formardn parte de la renta general
Y, en consecuencia, tributardn en la BL general del impuesto, arts. 45 y 63 LIRPF.

IV. FISCALIDAD DE LA TRANSMISION DE LOS DERECHOS REALES.

Hemos analizado la fiscalidad de los derechos reales en el momento de su
adquisicién 'y, posteriormente, por su mantenimiento en el patrimonio del
contribuyente. En este punto que empezamos, abordaremos las consecuencias
tributarias de su transmision.

Normalmente, la tributacién en la transmisién de elementos patrimoniales
vendrd determinada por la diferencia entre los valores de adquisicidn y transmisiéon.

patrimoniales, e) Las imputaciones de renta que se establezcan por ley.

63 Recientemente, la STC num. 126/2019, de 3| de octubre, ha reiterado que “basta, entonces, con que dicha
capacidad econdémica exista como riqueza o renta real o potencial en la generalidad de los supuestos
contemplados por el legislador al crear el impuesto, para que el principio de capacidad econémica quede
a salvo. Eso si, en ningln caso puede el legislador establecer tributos tomando en consideracién actos
o hechos que no sean exponentes de una riqueza real o potencial; o, lo que es lo mismo, «en aquellos
supuestos en los que la capacidad econémica gravada por el tributo sea, no ya potencial, sino inexistente,
virtual o ficticia» (SSTC nim. 26/2017, FJ 3; nim. 37/2017, FJ 3; nim. 59/2017, F} 3, y nam. 72/2017, F) 3)".
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No obstante, y como veremos mds adelante, en el IVTNU la ley configura dos
formas de cuantificar la base imponible.

I. Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.

Como hemos expuesto anteriormente, en la alteracidn de patrimonio de las
personas fisicas surgen habitualmente ganancias o pérdidas econdmicas derivadas
de la misma. Pues bien, en el momento de la transmisién del bien o derecho,
el titular de éste estd llamado a autoliquidar en su IRPF la ganancia o pérdida
patrimonial obtenida en la operacidn. Es decir, debe incluir en su base imponible
del ahorro el importe de la renta que surja, con cardcter general, por diferencia
entre los valores de transmisién y de adquisicién del elemento enajenado®. La ley
del impuesto define las ganancias y pérdidas patrimoniales como las variaciones
en el valor del patrimonio del contribuyente que se pongan de manifiesto con
ocasion de cualquier alteracién en la composicién de aquél, salvo que la propia
ley la califiguen como rendimientos. No obstante, el art. 33 LIRPF establece
unos supuestos donde se estima que no existe alteracidn en la composicién del
patrimonio. A saber: a) en los supuestos de divisién de la cosa comun, b) en la
disolucién de la sociedad de gananciales o en la extincién del régimen econdmico
matrimonial de participacion, y ) en la disolucién de comunidades de bienes o en
los casos de separacién de comuneros®.

Por otra parte, el citado precepto también prevé situaciones en las que no
se estimard que hay ganancia y pérdida patrimonial como, por ejemplo, en las
reducciones de capital -con algin matiz-, en las transmisiones lucrativas por
causa de muerte del contribuyente, las transmisiones lucrativas de empresas o
participaciones que cumplan los requisitos del art. 20.6 LISD, en la extincién del
régimen econémico matrimonial de separacién de bienes, cuando por imposicién
legal o resolucién judicial se produzcan compensaciones, dinerarias o mediante
la adjudicacion de bienes, por causa distinta de la pensién compensatoria entre

64 Elart.34.1 LIRPF determina el importe de las ganancias patrimoniales de la siguiente forma: a) en el supuesto
de transmision onerosa o lucrativa, la diferencia entre los valores de adquisicion y transmision de los
elementos patrimoniales, b) en los demas supuestos, el valor de mercado de los elementos patrimoniales
o partes proporcionales, en su caso. Si se hubiesen efectuado mejoras en los elementos patrimoniales
transmitidos, se distinguira la parte del valor de enajenacion que corresponda a cada componente del
mismo.

65 La reciente STS 10 octubre 2022 (Tol 9260060) ha fijado doctrina en torno a determinar en qué casos la
compensacion percibida por el comunero, a quien no se adjudica el bien cuando se disuelve el condominio,
comporta para dicho comunero la existencia de una ganancia patrimonial sujeta al IRPF, teniendo en
consideracion la posible diferencia de valoracion de ese bien entre el momento de su adquisicion y el de su
adjudicacién y, en su caso, que aquella compensacién fuera superior al valor de la parte proporcional que
le correspondiera sobre ese bien. A esta cuestion, el Alto Tribunal ha establecido que “la compensacion
percibida por un comunero, a quien no se adjudica el bien cuando se disuelve el condominio, comportara
para dicho comunero la existencia de una ganancia patrimonial sujeta al IRPF, cuando exista una actualizacién
del valor de ese bien entre el momento de su adquisicion y el de su adjudicacion y esa diferencia de valor
sea positiva”.
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cédnyuges, y con ocasidn de las aportaciones a los patrimonios protegidos
constituidos a favor de personas con discapacidad.

2. Impuesto sobre el Incremento de Valor de Terrenos de Naturaleza Urbana.

Entre los instrumentos de financiacién de los Ayuntamientos se encuentras los
tributos propios. Concretamente los impuestos que, a tal efecto, se regulan en el
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.

Esta norma establece dos tipos de impuesto locales: los que son de exaccién
preceptiva por el municipio; y los que son de cardcter potestativo. Entre estos
dltimo se encuentra el IIVTNU. Este impuesto se devenga cuando se transmita
la propiedad del terreno, ya sea a titulo oneroso o gratuito, entre vivos o por
causa de muerte, en la fecha de la transmisién. Cuando se constituya o transmita
cualquier derecho real de goce limitativo del dominio, en la fecha en que tenga
lugar la constitucidn o transmisién.

A) Aspectos generales.

EI'IVTNU es un impuesto directo porque grava la riqueza en si misma. Estos
impuestos gravan la titularidad de un capital o la obtencién de rentas (en este caso
el incremento del valor). También tiene naturaleza real porque se asientan sobre
un elemento objetivo, cuya intrinseca naturaleza se determina con independencia
del elemento personal de la relacién tributaria, es decir; grava la riqueza, con
independencia de la persona a que corresponde. Y, por Ultimo, es objetivo porque
no tiene en cuenta las circunstancias del contribuyente a la hora de determinar la
deuda tributaria®®.

El devenir de este impuesto en los Ultimos afios ha sido muy conflictivo. La
crisis econdmico-financiera de 2008 puso en duda el paradigma legal del impuesto
por el que el valor siempre se incrementaba por el simple paso del tiempo. Esta
prevision del impuesto fue cuestionada por el Tribunal Constitucional en varias
sentencias hasta que, finalmente, declard inconstitucional la forma de determinar
la base imponible®”.,

66 SANCHEZ PEDROCHE, J. A.: “Objeto y ambito de aplicacion de la Ley General Tributaria” en AA.VV.: Derecho
tributario. Procedimientos tributarios, Centro de Estudios Financieros, Madrid, 2021, pp. 27-29.

67 Como recoge la exposicion de motivos del RDL 26/2021, de 8 de noviembre, la Sentencia del Tribunal
Constitucional 59/2017, de fecha |l de mayo, declaré inconstitucionales y nulos los articulos 107.1,
107.2.a) y 110.4, del TRLHL, pero unicamente en la medida en que someten a tributacién situaciones de
inexistencia de incrementos de valor. Posteriormente, el Alto Tribunal, en su Sentencia 126/2019, de fecha
31 de octubre, declaré también inconstitucional el articulo 107.4 del citado texto refundido, respecto
de los casos en los que la cuota a satisfacer sea superior al incremento patrimonial realmente obtenido
por el contribuyente. Y, finalmente, la reciente Sentencia 182/2021, de fecha 26 de octubre, declaré la
inconstitucionalidad y nulidad de los articulos 107.1, segundo parrafo, 107.2.a) y 107.4 del TRLHL. Esta
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Ante el vacfo normativo derivado de la STC 182/2021, de fecha 26 de octubre,
se dictd el Real Decreto-ley 26/2021, de 8 de noviembre, cuyo objeto fue dar
respuesta al mandato del TC de llevar a cabo las modificaciones o adaptaciones
pertinentes en el régimen legal del impuesto como consecuencia de esta la dltima
sentencia, asi como integrar la doctrina contenida en las otras dos sentencias, al
objeto de dar unidad a la normativa del impuesto y cumplir con el principio de
capacidad econdmica.

B) Hecho imponible.

Como establece el art. 104 TRLHL, el IVTNU es un tributo directo que
grava el incremento de valor que experimenten dichos terrenos y se ponga de
manifiesto a consecuencia de la transmision de la propiedad de los terrenos por
cualquier titulo o de la constitucién o transmisién de cualquier derecho real de
goce, limitativo del dominio, sobre los referidos terrenos.

En este sentido, estard sujeto el incremento de valor que experimenten los
terrenos que deban tener la consideracién de urbanos, a efectos de dicho IBI, con
independencia de que estén o no contemplados como tales en el Catastro o en el
padrén de aquél. También estard sujeto el incremento de valor en la transmisién de
los terrenos integrados en los bienes inmuebles clasificados como de caracteristicas
especiales. Por el contra, no estard sujeto a este impuesto el incremento de
valor que experimenten los terrenos que tengan la consideracién de rusticos a
efectos del IBl, y tampoco estard sujeto los supuestos de aportaciones de bienes
y derechos realizadas por los cényuges a la sociedad conyugal, adjudicaciones
que a su favor y en pago de ellas se verifiquen y transmisiones que se hagan a
los conyuges en pago de sus haberes comunes, ni determinadas operaciones de
reestructuracién bancaria.

Como novedad introducida por el RDL 26/2021, de 8 de noviembre, no se
producird la sujecién al impuesto en las transmisiones de terrenos respecto de los
cuales se constate la inexistencia de incremento de valor por diferencia entre los
valores de dichos terrenos en las fechas de transmisién y adquisicion. Adecuando
con esta situacién el impuesto al principio de capacidad econdmica en los términos
fijados por el TC.

El art. 105 TRLHL terminard estableciendo un conjunto de exenciones
objetivas (constitucidn y transmision de derechos de servidumbre, la transmision
de bienes de conjunto histérico-artistico y dacidn en pago de la vivienda habitual) y
subjetivas (entre otras; el Estado, CCAA vy Entidades locales, a las que pertenezca

ultima STC dejo un vacio normativo sobre la determinacion de la base imponible que impide la liquidacion,
comprobacion, recaudacion y revision de este tributo local y, por tanto, su exigibilidad.
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el municipio, entidades gestoras de la Seguridad Social y las mutualidades de
prevision social, Cruz Roja Espafia)®®.

C) Obligado tributario.

Como prevé el art. 106 TRLHL, es sujeto pasivo del impuesto a tftulo de
contribuyente:

a) En las transmisiones de terrenos o en la constitucion o transmisién de
derechos reales de goce limitativos del dominio a titulo lucrativo, la persona fisica
o juridica, o la entidad a que se refiere el articulo 354 LGT, que adquiera el
terreno o a cuyo favor se constituya o transmita el derecho real de que se trate.

b) En las transmisiones de terrenos o en la constitucidon o transmision de
derechos reales de goce limitativos del dominio a titulo oneroso, la persona fisica o
juridica, o la entidad a que se refiere el articulo 354 LGT, que transmita el terreno,
0 que constituya o transmita el derecho real de que se trate.

D) Base imponible.

Como se ha puesto de manifiesto, el impuesto ha sufrido una importante
reforma como consecuencia de la declaracién de inconstitucionalidad dictada
por la STC 182/2021, de fecha 26 de octubre. El sistema de cdlculo de la Bl
que fue expulsado del ordenamiento juridico era objetivo y estaba construido
sobre la consideracién de que siempre existia aumento de valor de los terrenos
durante el periodo de imposicidn, con independencia de que hubiera existido ese
incremento realmente o no®. La STC de 2021 dejé una situacidn clara en cuanto a
la nulidad de los preceptos que configuraban la Bl, pero planted algunas cuestiones
controvertidas como, por ejemplo, la fecha exacta de su aplicacion y la eficacia de
ésta en lo que se denomind “situaciones consolidadas’”°.

En la actualidad, el nuevo sistema de cuantificacién de la Bl introduce dos
métodos de determinacion de la misma. Por una parte, el sistema objetivo
-parecido al anterior sistema- y, por otro, el sistema real. Veamos cémo funciona
cada uno de estos métodos.

- Sistema objetivo: la ley establece unos coeficientes maximos en funcién del
ndmero de afios transcurridos desde la operacion. Se tomaran afios completos y

68 Ruiz Rescawvo, P.: “Impuesto Locales”, en AAVV.: Introduccién al Sistema Tributario Espafiol (coord. L. M.
CazoRLA PriETO y P. CHico DE LA CAMARA), Aranzadi, Navarra, 2022, p. 785.

69 Ruiz RescaLvo, P.: “Impuesto Locales”, cit., p. 787.

70 Sobre estas cuestiones: HERNANDEZ GuIARRO, F.: “Aplicacion de la STC 182/2021, de 26 de octubre, que
declara la inconstitucionalidad de la plusvalia municipal: comentario de la Sentencia num. 350/2021, de 10
de noviembre, del Juzgado de lo Contencioso-Administrativo, num. |1, de Madrid”, Revista Boliviana de
Derecho, nim. 33, 2022, pp. 822-833.
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estos coeficientes mdximos serdn actualizados anualmente mediante norma con
rango de ley. La Bl asf determinada serd, por lo tanto, el resultado de multiplicar
el valor catastral del suelo en el momento del devengo por los coeficientes que
apruebe el Ayuntamiento correspondiente. Siempre respetando el médximo
establecido en el art. 1074 TRLHL.

-Sistema real: la forma de cuantificar la Bl mediante este sistema es atendiendo
a la plusvalia real del terreno. Para ello, el art. 107.5 TRLHL establece que, cuando
a instancia del sujeto pasivo se constate que el importe del incremento de valor
es inferior al importe de la base imponible determinada con arreglo a lo dispuesto
en los apartados anteriores de este articulo, se tomard como base imponible el
importe de dicho incremento de valor’'.

Esta opcién de terminar la Bl a eleccidn del sujeto pasivo da cumplimiento
a las SSTC sobre la aplicacién del principio de capacidad econdmica, y evita el
injusto sistema que durante afios se aplicd, al exigir el impuesto por el método
de estimacion de bases objetiva, de forma imperativa y sin considerar de ninguna
manera la plusvalia real de la operacién’

E) Cuota tributaria.

La cuota integra del impuesto serd el resultado de aplicar a la base imponible
el tipo de gravamen. A tal efecto, el tipo de gravamen del impuesto serd el fijado
por cada ayuntamiento, sin que dicho tipo pueda exceder del 30%. Dentro de
este limite, los ayuntamientos podran fijar un solo tipo de gravamen o uno para
cada uno de los periodos de generacién del incremento de valor de la tarifa del
impuesto.

La cuota liquida del impuesto serd el resultado de aplicar sobre la cuota integra,
en su caso, las bonificaciones siguientes: de forma potestativa, los Ayuntamientos
podran regular una bonificacion de hasta el 95% de la cuota integra del impuesto,
en las transmisiones de terrenos, y en la transmisidn o constitucion de derechos
reales de goce limitativos del dominio en los siguientes casos: a) las realizadas a
titulo lucrativo por causa de muerte a favor de los descendientes y adoptados,
los cényuges y los ascendientes y adoptantes; y b) sobre los que se desarrollen
actividades econdmicas que sean declaradas de especial interés o utilidad municipal
por concurrir circunstancias sociales, culturales, histdrico artisticas o de fomento
del empleo que justifiquen tal declaracidn. Esta Ultima deberd rogada por el sujeto
pasivo y aprobada, en su caso, por mayorfa simple de la Corporacién municipal.

71 Para seguir este sistema el contribuyente debera instar el procedimiento del art. 104.5 TRLHL.

72 HerNANDEZ GUIARRO, F.: “Inconstitucionalidad y nulidad del sistema objetivo de célculo de la base imponible
del Impuesto de plusvalia: comentarios a la Sentencia del Tribunal Constitucional de 26 de octubre de
2021”, Quincena fiscal, nGm. 22, 2021, pp. 203-220.
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V. CONCLUSIONES.

El sistema tributario espafiol pivota sobre la tributacién en la obtencién
de renta, el consumo vy la titularidad de un patrimonio. En este trabajo hemos
analizado la fiscalidad en torno a la adquisicidn, titularidad y transmisién de bienes
y derechos; operaciones y situaciones que se enmarcarian en las tres fuentes
de capacidad econdmica, tal y como las configuran los impuestos analizados al
determinar sus hechos imponibles.

Lo primero que podemos poner de manifiesto es que, a diferencia de la
mayorfa de los paises de la UE y OCDE, en nuestro pais se gravan todos estos
actos y negocios juridicos. Siendo una cuestion por destacar que, impuestos como
el IP, es de escasa o nula aplicacidn en la mayorfa de los paises de nuestro entorno
y el ISD goza de poco predicamento. La situacién espafiola es de dificil parangdn
en cuanto al gravamen al ahorro. Ciertamente, como hemos visto, operaciones
como la compraventa, devengan hasta tres impuestos a repartir entre las diversas
Administraciones territoriales, a saber: IIVTNU para el municipio; ITP para la
CCAA; e IRPF para la Administracién central. Siendo llamativo que el transmitente
quede sujeto a dos impuestos por la operacion (incremento de valor y ganancia
patrimonial), y resultando de dificil justificacion que, cada uno de los tres impuestos,
establezca un valor para determinar su base imponible.

Este trabajo no ha analizado los recientes impuestos aprobados por la Ley
38/2022, de 27 de diciembre, entre los que se encuentra, el impuesto temporal
de solidaridad de las grandes fortunas. Pero, indudablemente, dicho incremento
cargas tributarias sobre el ahorro, desencadenard mayor presién y esfuerzo fiscal, y
provocara la fuga de capitales e inversiones hacia paises de nuestro entorno como,
por ejemplo, Portugal. Sobre esta cuestidn, basta traer a colacion el Informe sobre
competitividad fiscal 2022, del Instituto de Estudios Econdmicos.

La politica tributaria consistente en la sucesiva creacién de impuestos e
incremento de la carga fiscal de los existentes (ensanchamiento de bases, no
deflactando las tarifas, eliminando o reduciendo incentivos fiscales, reducciones
o bonificaciones y aumentos de tipos impositivos), sin una previa valoracion de la
eficiencia en el gasto publico y su optimizacién por parte de los Poderes Publicos’,
no da resultados adecuados y abre la puerta a la perdida de inversién y talento.
Antesala de la pérdida de competitividad, y de oportunidades de desarrollo y
crecimiento econdmico.

73 Sobre esta cuestion, Ver: Instituto de Estudios Econémicos: “Por una mejora de la eficiencia del gasto
publico en Espafia”, Revista del IEE, nim. |, 2022, p. 35. A tal efecto, se afirma que “se estima que Espafia
podria reducir su gasto pulblico en un 14% y seguir ofreciendo el mismo nivel de servicios publicos si lograra
mejorar su eficiencia hasta alcanzar niveles similares a los de la media de la OCDE. Ello supondria un
ahorro de recursos del orden de unos 60.000 millones de euros”.
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