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Elemento temporal del IIVTNU

Moreno Serrano, Beatriz
Esta doctrina forma parte del libro "Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana" , edicidén n© 2, El Consultor de los Ayuntamientos, 2020.

LA LEY 14961/2019

El art. 21.1 de la LGT define el devengo de un tributo como el momento en el que se entiende
realizado el hecho imponible y en el que se produce el nacimiento de la obligacién tributaria
principal.

La antigua LGT (Ley 230/1963) no establecia una definicion de devengo. Eran la doctrina y los
tribunales los que habian configurado el concepto de devengo en el ambito del derecho tributario. La
Comision para el estudio y propuesta de medidas para la reforma de la Ley General Tributaria,
recomendd la inclusidon en la actual LGT de una definicion de devengo (1) . La Ley 58/2003 recogié
la citada propuesta contenida en el Informe.

La fecha del devengo de un tributo es clave ya que dicha fecha determina las circunstancias
relevantes para la configuracion del tributo. No obstante, hemos de tener presente que la exigibilidad
de la cantidad a ingresar puede ser establecida por el legislador en un momento distinto al del
devengo.

Conforme al art. 109 del TRLRHL, el IIVTNU se devenga:

a) 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.

b) Cuando se constituya o transmita cualquier derecho real de goce limitativo del dominio, en la
fecha en que tenga lugar la constitucion o transmision.

Analicemos a continuacion algunos supuestos de especial interés:

1. DOCUMENTOS PRIVADOS

Conforme al art. 1227 del CC, «la fecha de un documento privado no se contara respecto de terceros
sino desde el dia en que hubiese sido incorporado o inscrito en un registro publico, o desde la
muerte de cualquiera de los que lo firmaron, o desde el dia en que se entregase a un funcionario
publico por razén de su oficio».

En cuanto a la entrega de un funcionario publico por razén de su oficio, es necesario recordar que
segun la Jurisprudencia del Tribunal Supremo, el art. 1227 del CC no distingue la naturaleza estatal,
autondmica o local del funcionario publico (2) . Esta doctrina no beneficia a los ayuntamientos ya
que estos ultimos no tienen constancia de la presentacién de documentos privados en otras
administraciones publicas para otros tributos.

La sentencia del Tribunal Supremo de 1 de febrero de 2001, reconoce que probado por acta de la
Inspeccién de Hacienda del Estado a efectos del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales la
transmisién de un terreno en documento privado, dicha prueba produce efectos en relaciéon a la
prescripcion por el IIVTNU. En defensa de los intereses municipales, el Tribunal Supremo recalca la
posible responsabilidad en que pueden incurrir las otras Administraciones Publicas al no comunicar a
los ayuntamientos interesados este tipo de actuaciones, pese a la cooperacion y coordinacion que
debe existir entre los distintos Entes publicos:
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«Cuestion distinta es la posible responsabilidad en que pudo haber incurrido la Administracion
Tributaria del Estado, al no comunicar al Ayuntamiento de Burjassot, pese a la cooperacion y
coordinacién que debe existir entre los distintos Entes publicos, el hecho conocido en 1980 por sus
Servicios de Inspeccion de los Tributos, de la adquisicion del terreno referido, por las empresas J.
ALEGRE, S.A., e INMOBILIARIA, S.A., que obviamente se habia llevado a cabo omitiendo no solo el
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, que bien se cuidé de
exigirlo, liquidarlo y cobrarlo, sino también el Impuesto sobre Incremento del Valor de los Terrenos»

(3) .

El Tribunal Supremo ha aclarado en numerosas ocasiones que la prevencién establecida en el art.
1227 del CC solo es aplicable cuando no existen otros medios de prueba que justifiquen la realidad
de la fecha consignada en el documento privado, es decir, cuando el hecho a que se refiere solo
puede tener demostracion por el propio documento, lo que no ocurre cuando existen otros medios de
prueba que acreditan la realidad de la fecha que en él aparece (4) . Afirma el citado Tribunal que

«La Jurisprudencia civil mantiene que este art. 1227 del Cddigo Civil es una presuncion juris tantum
de que la fecha del documento privado es la que resulta de los hechos indicados, pero que admite
prueba en contrario, que si es suficiente, plena y convincente, puede demostrar que la fecha fue la
que figura en el documento u otra distinta» (5) .

El Tribunal Constitucional ha reconocido en diversas ocasiones las interrelaciones existentes entre la
indefension contemplada en el art. 24.1 de la CE y el derecho a los medios de prueba, y ha entendido
como incluida dentro de los medios de defensa, cuya privacion o desconocimiento puede constituir
indefension, la posibilidad de aportacién de medios de prueba (6) .

La conjuncién del titulo y el modo en las transmisiones onerosas inmobiliarias o, incluso, los efectos
de alguno de los hechos indicados en el art. 1227 del CC se entienden también producidos cuando las
noticias del acto gravado acceden ante un organismo no incardinado en la propia Administracién
Tributaria (pues lo esencial es que se acredite la fecha de la transmisién y no la fecha en que tuvo
conocimiento de la celebracién del negocio juridico y del hecho imponible del IIVTNU la Corporacién
liquidadora del mismo).

Por otro lado, la ineficacia —inicial— frente a terceros del documento privado resulta inoperante
cuando el ayuntamiento, indirectamente o a través de actos propios, admite, implicitamente, la
realidad de la transmision dominical (por lo que el ayuntamiento no puede, después, desconocer la
existencia de tal transmisién, reconocida a través de sus actuaciones o de sus actitudes de hecho y
de derecho, que le vedan, después, ir contra sus propias decisiones).

Asi por ejemplo, la Jurisprudencia del Tribunal Supremo ha considerado que queda acreditada la
fecha de transmisién del inmueble cuando el pago del IBI por el adquirente del inmueble se realiza a
la vista de todo el mundo, incluido el propio ayuntamiento (en cuyas arcas municipales se ingresan
las cuotas del IBI) (7) .

También queda acreditada la fecha de la transmisién del inmueble en el momento de la solicitud, en
su calidad de propietario del inmueble en cuestién, de autorizacién para realizar obras de
explanacién, limpieza y relleno del solar y para colocar un cerramiento de malla metalica,
autorizacion que le fue concedida por acuerdo del Alcalde y que dio lugar, asimismo, al pago de las
Tasas por la concesién de la pertinente Licencia Municipal de las obras mencionadas (8) .

Para que el contrato de compraventa inmobiliaria, de naturaleza consensual, genere, en el devenir de
su plena consumacién, la transmision de la propiedad de lo vendido (y, con ella, el devengo del
IIVTNU), se requiere la plasmacién de un mecanismo instrumental complementario (coetédneo o
sucesivo) de «tradicién», nuestro ordenamiento juridico exige, con base en los articulos. 609, 1095 vy
1462 del CC, que, ademas del negocio juridico, contrato o «titulo» en que se materialice el acuerdo
de voluntades de vender y comprar (cuya inicial libertad de forma viene modulada, a los efectos de la
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gestion del IIVTNU, por la exigencia de que tal acuerdo aparezca expresado en un documento
debidamente autenticado, sea publico o privado), concurra la tradicion, «traditio» o «modo», o sea,
la «puesta de la cosa vendida en poder y posesion del comprador», en cualquiera de las modalidades
previstas en los arts. 1462 a 1464 del citado Cddigo.

Como afirma la Subdireccion General de Tributos Locales en consulta de 19 de septiembre de 2019,
«El contrato de compraventa por si solo es el titulo generador de obligaciones y la entrega es el
modo mediante el cual se opera la transmisién de la propiedad» (9) .

Concluimos, por tanto, que si en la fecha de la firma del documento privado de compraventa se
produce también la entrega real y efectiva del inmueble al comprador, en ese momento se entendera
transmitida la propiedad del bien inmueble. En caso contrario, habra que estar al otorgamiento
posterior de la escritura publica de compraventa, que se equipara a la entrega de la cosa, salvo que
de la misma escritura no resultare o se dedujese claramente lo contrario.

2. EXPROPIACION FORZOSA

Dentro de los supuestos de transmision de la propiedad de los terrenos de naturaleza urbana, no solo
se incluyen aquellos negocios derivados de la voluntad de las partes (compraventa, donacidn,
permuta, etc.), sino también otros supuestos como la expropiacién forzosa o las transmisiones de
estos terrenos en subastas judiciales o administrativas, en los que se produce una traslaciéon del
dominio o propiedad sobre el terreno.

En relacidon con las expropiaciones forzosas, el art. 53 de la LEF, dispone que el acta de ocupacion,
gue se extendera a continuacion del pago, acompanada de los justificantes del mismo, sera titulo
bastante para que en el Registro de la Propiedad se inscriba o tome razén de la transmision del
dominio y se verifique, en su caso, la cancelacién de las cargas, gravamenes y derechos reales de
toda clase a que estuviere afectada la cosa expropiada.

Por tanto, hasta tanto no se dicte el acta de ocupacion de los bienes inmuebles expropiados no se
produce la transmisién de la propiedad desde la persona o entidad expropiada a la persona o entidad
beneficiaria de la expropiacién.

En los casos de expropiaciones forzosas, el devengo se produce en el momento de la suscripcién del
acta de ocupacion. Asi lo viene reiterando la Jurisprudencia del Tribunal Supremo, que justifica el
momento de la suscripcién del acta de ocupacidon porque, hasta ese momento, el particular afectado,
como titular, aun, del bien expropiado, dispone de las facultades de exclusién que el dominio le
confiere, pudiendo emplear, frente a la Administracién, en caso de ocupaciéon prematura, los
interdictos de retener y recobrar la posesion; y, asimismo, en cuanto duefio del bien hasta que no
tenga lugar el pago y la ocupacion, viene obligado a mantenerlo en condiciones de seguridad y
salubridad, conforme a los arts. 30.1 y 125 de la LEF (preceptos determinantes, a sensu contrario, de
que la situacién de dominio no se extingue hasta que se abona el precio y se ocupa el bien) (10) .

Como indica la Subdireccién General de Impuestos sobre la Renta de las Personas Fisicas en consulta
de 11 de junio de 2019, «la transmision de la propiedad en una expropiacién forzosa tramitada por el
procedimiento ordinario y, por ello, las eventuales variaciones en el patrimonio del expropiado,
tienen lugar, por la concurrencia del titulo y el modo, conforme a lo dispuesto en el articulo 609 del
Codigo Civil, cuando, una vez pagado o consignado el justiprecio, se ocupa la fina, sin perjuicio de
que la cuantia del mismo pueda después cariar si hubiere pendencia al respecto» (11) .

Sobre la demora en la formalizacion del acta de ocupacién por razones exclusivamente imputables al
Ayuntamiento puede consultarse la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Cataluifa de 28 de
julio de 2016:

«Asi pues, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 53 de la LEF, hasta tanto no se pague el

3/18



) laleydigital oy

justiprecio y se ocupe posteriormente la finca, esta continla siendo propiedad del expropiado, el
cual, aun cuando no pueda efectuar actos de disposicion puede continuar poseyéndola y en su caso
obtener sus frutos.

No le falta razén al recurrente cuando se queja de la actuacién dilatante de la Administracién, pero
las disfunciones que esta pueda causar deben ser compensadas por otras vias (como son el pago de
intereses de demora, los cuales si media procedimiento judicial y se observa falta de diligencia
pueden ser incrementados en dos punto o, incluso la exigencia de responsabilidad por mal
funcionamiento), pero en ningun caso puede modificarse las reglas de la expropiacidon, segun las
cuales (a excepcidon de la expropiacion urgente), hasta que no se pague el justiprecio no se procede a
la ocupacion de la finca, razén por la cual, dado que en el ejercicio al que se refiere la liquidacién del
IBI inicialmente impugnada, el Ayuntamiento todavia no habia ocupado la finca, el sujeto pasivo
tributario continuaba siendo el propietario expropiado que era su titular registral y todavia la poseia»
(12) .

Analicemos ahora si existe alguna peculiaridad, en cuanto al devengo del IIVTNU, en el supuesto
excepcional del procedimiento expropiatorio de urgencia en el que se habilita a la Administracién
para ocupar el bien expropiado antes de fijar el precio de la operacién y, por ello, antes de pagar. En
estos procedimientos, la transmision de la propiedad también se produce con la ocupacion del
inmueble, cumplidos los tramites preliminares contemplados en el art. 52 de la LEF (acta de
ocupacion y hoja de depdsito, fijaciéon de indemnizaciones por rapida ocupacidon y pago de estas
ultimas). Como afirma el Tribunal Supremo,

«Este disefio, sin embargo, no altera la sustancia de la institucién expropiatoria, que como modo de
transmisidn forzosa de la propiedad no escapa a las reglas generales que, en nuestro derecho civil,
presiden los distintos modos de adquirir la propiedad» (13) .

Como indica la Subdireccién General de Impuestos sobre la Renta de las Personas Fisicas en la
consulta antes mencionada de 19 de septiembre de 2019, «en los procedimientos de urgencia la
transmisién de la propiedad se produce con la ocupacién de la finca, cumplidos los tramites
preliminares contemplados en el repetido articulo 52 (acta previa de ocupacion y hoja de depdsito,
fijacion de indemnizaciones por rapida ocupacidon y pago de estas ultimas)» (14) .

3. TRANSMISION MEDIANTE SUBASTA JUDICIAL

En relacidon con la subasta de bienes inmuebles, regulada en la secciéon 62, del capitulo IV «Del
procedimiento de apremio» del Titulo IV «De la ejecucion dineraria» de la Ley 1/2000, de 7 de enero,
de Enjuiciamiento Civil (en adelante, LEC), el art. 673 que regula la inscripcion de la adquisicién y la
cancelacién de cargas, establece lo siguiente:

«Sera titulo bastante para la inscripcidén en el Registro de la Propiedad el testimonio, expedido por el
Secretario judicial, del decreto de adjudicacién, comprensivo de la resoluciéon de aprobacion del
remate, de la adjudicacién al acreedor o de la transmisidon por convenio de realizaciéon o por persona
o entidad especializada, y en el que se exprese, en su caso, que se ha consignado el precio, asi como
las demas circunstancias necesarias para la inscripcidon con arreglo a la legislacion hipotecaria.

El testimonio expresard, en su caso, que el rematante ha obtenido crédito para atender el pago del
precio del remate y, en su caso, el depdsito previo, indicando los importes financiados y la entidad
gue haya concedido el préstamo, a los efectos previstos en el articulo 134 de la Ley Hipotecaria».

Por tanto, la transmisién de la propiedad del bien inmueble, como consecuencia de la adjudicacion
judicial en el seno de un procedimiento de ejecucién judicial, se produce en la fecha en que se dicta
el testimonio, expedido por el Secretario Judicial, del decreto de adjudicacién. Este testimonio, tal
como establece el art. 673 de la LEC es titulo bastante para la inscripcidon del dominio en el Registro
de la Propiedad a favor del adjudicatario del bien inmueble subastado.
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Indica la Subdireccidén General de Tributos Locales, en su consulta de 21 de junio de 2018:

«Este criterio, establecido ya por este Centro Directivo en las consultas V1616-07, de 23 de julio, y
V1584-08, de 28 de julio, referentes al IVTNU, es coincidente con el que se dispone en diversas
sentencias de la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo (sentencias de 20 de julio de 2006, 4 de
octubre de 2006, 19 de junio de 2007 y 2 de diciembre de 2009). Asi, en la primera de las sentencias

citadas, la de fecha 20 de julio de 2006 (n° de recurso 3923/1999), en el fundamento de derecho
tercero se sefiala que:

"(..)

No obstante, en aras del derecho a la tutela judicial efectiva, procede entender que de la
fundamentacion del motivo puede inferirse que la infraccion denunciada gira en torno a los
preceptos que regulan la transmisién de dominio en el CC (arts. 609 y 1462.2) y en la LEC 1881
(art. 1514) por haber existido, a su juicio, bien tradicién simbdlica, bien tradicion real de la finca
subastada en favor de la sociedad demandante.

A) Inexistencia de tradicién simbdlica.

Esta Sala tiene declarado que, promulgada la Ley 10/1992, la consumacién de la enajenacion se
produce, conforme al art. 1514 LEC 1881 modificado, aplicable a este proceso por razones
temporales, con la expedicion del testimonio del auto de aprobacién del remate y demas
requisitos que habilitan para la inscripcidn en el Registro de la Propiedad (art. 1515 LEC 1881) y
gue la expedicion del testimonio en el que se documenta la venta judicial produce la tradicion
simbdlica prevista en el articulo 1462.2 CC, analogamente a como sucedia anteriormente cuando
se documentaba mediante escritura publica.

En suma, la venta se perfecciona con la aprobacion del remate y la tradicion se produce con la
plasmacion de la venta en un documento publico que antes era una escritura notarial y ahora es
el testimonio del auto de aprobacién expedido por el secretario.

La sentencia de apelacién no infringe esta doctrina cuando afirma que, aunque existe titulo —el
acta de cesion de remate— no ha existido tradicion simbdlica, o al menos no se ha acreditado,
por cuanto la parte demandante en terceria no ha aportado el testimonio expedido por el
secretario del auto de aprobacién del remate y adjudicacién al cesionario (sino sélo una
certificacién de haberse producido la subasta, el remate, y la cesidon de éste), requisito de
titulacién indispensable para que pueda entenderse que se ha producido la transmision de
dominio en favor de la parte demandante, la cual exige no solamente que exista titulo, sino
también que concurra modo de adquirir mediante la tradicién o entrega (articulo 609 CC)".

Los articulos 1514 y 1515 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, aprobada por el Real Decreto de 3 de
febrero de 1881, han sido derogados por la disposicion derogatoria Unica de la LEC, reproduciendo,
mutatis mutandis, los articulos 674 y 675 de la LEC anteriormente transcritos el contenido de
aquellos.

De acuerdo con lo anterior, el IIVTNU se devenga en la fecha de la transmisién de la propiedad del
terreno. En el caso planteado, la transmision se produce en la fecha en que se dicte el testimonio
expedido por el Secretario Judicial, comprensivo del auto de adjudicacién. Este auto, tal como
establece el articulo 673 de la LEC es titulo bastante para la inscripcién del dominio en el Registro de
la Propiedad a favor del adjudicatario del bien inmueble subastado» (15) .

4. TRANSMISION EN CASO DE FALLECIMIENTO

Como ha indicado la Subdireccion General de Tributos Locales en multitud de ocasiones, a falta de
precision en la Ley de Haciendas Locales sobre cual es el momento en que se produce la transmision
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por causa de muerte, a efectos del IIVTNU, y acudiendo con caracter supletorio a los
correspondientes preceptos del CC (arts. 440, 657, 661 6 989), es criterio administrativo que en tales
supuestos de transmision mortis causa, la misma se considera realizada y, por tanto, adquirido el
dominio y la posesién de los bienes, no a partir de la aceptacién de la herencia, sino en el momento
mismo del fallecimiento del causante de la herencia (16) .

A efectos del IIVTNU, se tendra por fecha de la transmisién la del fallecimiento del causante,
entendiéndose por tanto producido en dicho momento el devengo del tributo.

En caso de fallecimiento, y en tanto en cuanto la herencia no sea aceptada por los herederos, el
sujeto pasivo del IIVTNU, de acuerdo con el art. 106.1.a) del TRLRHL, es la herencia yacente.

Tal y como indica el Tribunal Superior de Justicia de las Islas Baleares «como resulta que los efectos
de la aceptacion de la herencia se retrotraen al momento del fallecimiento del causante (art. 989 CC),
la Jurisprudencia ha reiterado que el devengo del impuesto que nos ocupa se produce en el momento
del fallecimiento, no en el de la aceptacién de la herencia por los herederos. La mejor prueba de ello
es que la "herencia yacente", es decir cuando todavia no se ha producido la aceptacidn, es sujeto
pasivo del impuesto (pues el art. 106.1 TRLRHL se refiere a las entidades del art. 35.4 LGT), lo que
demuestra que tras el fallecimiento y antes de la aceptacién, ya hay sujeto pasivo (la herencia
yacente), lo que solo es posible si ya se ha producido el devengo» (17) .

¢Qué ocurre en los casos de renuncia a la herencia con posterioridad a la liquidacién del IIVTNU?
Este asunto lo aborda el Tribunal Econdmico Administrativo Central en relacién con el Impuesto sobre
Sucesiones, si bien es perfectamente extrapolable al IIVTNU. En Resolucion de 12 de diciembre de
2017, el Tribunal Econdmico Administrativo Central considera que, en estos casos, los herederos
pueden presentar recurso extraordinario de revisién contra la liquidacién tributaria. Recordemos que
el recurso extraordinario de revisidon se puede interponer por los interesados contra los actos firmes
de la Administracion tributaria cuando, entre otros casos, aparezcan documentos de valor esencial
para la decisién del asunto que fueran posteriores al acto o resoluciéon recurridos o de imposible
aportacién al tiempo de dictarse los mismos y que evidencien el error cometido (art. 244.1 LGT).
Para el Tribunal la presentacion del documento de renuncia a la herencia pone de manifiesto la no
realizacion del hecho imponible. Concluye el Tribunal con que el documento de renuncia a la herencia
cumple con los requisitos exigidos por el legislador en el apartado a) del art. 244.1 de la LGT,
habilitando al derecho la via de devolucidn de ingresos para actos firmes que establece el art. 221.3
de la LGT (18) .

Nos podemos plantear si, fallecido el heredero sin aceptar la herencia de su causante y transmitido a
los suyos el derecho a hacerlo, al aceptar estos ultimos la herencia de su causante —que fallecié sin
aceptar la del suyo— se produce una doble transmisién y adquisiciéon hereditaria y, por ello, un doble
devengo del IIVTNU o solo uno.

La respuesta a esta cuestién la dio el Tribunal Supremo en sentencia de 29 de marzo de 2019: se
produce una sola adquisicién hereditaria y, por ende, un solo hecho imponible, no dos hechos
imponibles ni dos devengos del impuesto (19) . Esta sentencia es en relacion con el Impuesto sobre
Sucesiones y Donaciones, si bien es perfectamente extrapolable al IIVTNU.

Debemos tener presente que, en estos casos, tal y como indica el Tribunal Superior de Justicia de
Madrid en sentencia de 20 de diciembre de 2018, el plazo de prescripcién para liquidar el impuesto
se cuenta desde el fallecimiento del primer causante (20) . Con fecha 14 de octubre de 2019, la Sala
de lo contencioso-administrativo del Tribunal Supremo ha dictado una providencia en la que inadmite
a tramite el recurso de casacién planteado por la Comunidad de Madrid. Asi, en la providencia, se
sefala:

«(...) Acuerda su inadmision a tramite, conforme al articulo 90.4 d) de la Ley 29/1998, de 13 de julio,
reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa ("LJCA"), por carencia de interés casacional
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objetivo para la formacién de jurisprudencia, toda vez que la cuestidon objeto de controversia —la
determinacion del dies a quo en el cémputo del plazo de prescripcién del Derecho de la
Administracién a liquidar la deuda tributaria en supuestos de doble transmision y adquisicién
hereditaria— estd embebida dentro de la ya resuelta por la Seccion Segunda de esta Sala Tercera del
Tribunal Supremo, mediante sentencias de 5 de junio de 2018 (RCA/1358/2017;ES:TS2018:2183) y
29 de marzo de 2019 (RCA/1397/2017;ES:TS2019:1146), que declaran que no se es causahabiente
por el solo hecho de la delacidén o llamamiento a la herencia sino que se precisa la recepciéon de los
bienes o derechos mortis causa, lo que requiere, en caso de herencia, su aceptacién, con lo que, en
el supuesto de no aceptacidon de la primera causahabiente, la adquisicién hereditaria se produce con
la aceptacion de los segundos causahabientes, computandose el plazo, en todo caso, desde el
momento del hecho causante».

Vemos pues como en estos casos el computo del periodo de prescripcion para liquidar el IIVTNU se
inicia con la defuncion del primer causante.

5. CONSTITUCION DE SOCIEDAD CON APORTACION DE INMUEBLES

Conforme indica el Tribunal Superior de Justicia de Catalufia, tanto la Ley de Sociedades Andnimas
como la Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada [el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de
julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital (en adelante
TRLSC)] reconocen la existencia de un patrimonio formado por las aportaciones de los socios, que se
distingue del patrimonio social de la sociedad ya inscrita y de la sociedad irregular, consagrando la
existencia de una organizacion corporativa o societaria tanto en el ambito interno como en el externo,
y de un patrimonio sometido a reglas propias de responsabilidad aun previamente a la inscripcién
registral. Queda patente que la personalidad juridica es irrelevante a los efectos de reconocer la
existencia de un fondo patrimonial autbnomo y responsable; lo esencial es la pérdida de la
disponibilidad derivada del acto de aportar, que no depende de que la sociedad haya adquirido
personalidad juridica, por lo que no es necesaria la discusion de si hay que esperar a la inscripcion
para que haya un sujeto habil que adquiera los bienes o si estos han dejado o no de pertenecer al
socio en el acto de la aportacidon. Lo relevante es que desde entonces, con independencia de la
personalidad juridica de la sociedad, el socio aportante pierde la disponibilidad de los bienes, lo que
tiene como consecuencia, por ejemplo, que no debe prosperar el embargo sobre el bien aportado de
fecha posterior a la escritura por los acreedores personales del socio (21) .

En definitiva, el TRLSC considera el reconocimiento de la personalidad juridica de la sociedad
irrelevante a los efectos de reconocer la existencia de un fondo patrimonial auténomo y responsable.
Por tanto, lo relevante a efectos de calificar el acto de aportacién no es si la sociedad tiene o no
personalidad juridica y aptitud para convertirse en titular de las aportaciones, sino el hecho de que
desde que se pacta el contrato de sociedad y se observan los modos traditorios correspondientes a
los bienes que se aportan, el socio pierde la disponibilidad de aquellos, que pasan a constituir el
patrimonio auténomo de la sociedad en formacion.

Hay que concluir por ello que la aportaciéon de inmuebles es, sin duda, un acto juridico traslativo del
dominio o acto de enajenacién de bienes en favor de la sociedad y, como tal, idoneo en nuestro
derecho para, mediante la tradicidén, provocar en la sociedad la adquisicién del dominio de los bienes
aportados.

Es importante destacar en esta materia la Resolucion de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 22 de abril de 2000, en la que se afirma, inicialmente, que es indudable que el
nacimiento de una sociedad limitada con el régimen juridico especifico definido en la legislacién
respectiva, no se produce hasta la inscripcién del negocio fundacional en el Registro Mercantil, y en
consecuencia no puede pretenderse la inscripcidon de los bienes cuestionados a favor de dicha
sociedad limitada que aparece como comprador en el negocio calificado. Pero se afiade, acto seguido,
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gue «lo anterior, sin embargo, no puede llevar a desconocer los efectos juridicos que el negocio de
constitucién de una sociedad produce desde el momento mismo de su celebracién y, en
consecuencia, en la medida en que aquellos efectos tengan sustantividad juridico-real inmobiliaria,
no podra negarse su puntual y fiel reflejo registral (cfr. arts. 1 y 2 Ley Hipotecaria), en términos que
no ofrezcan duda de la verdadera situacion juridica que se encuentran los bienes en cuestion. En
efecto, otorgada la escritura publica de formalizacion del contrato constitutivo de la sociedad (cfr. art.
1462 Codigo Civil), los bienes puestos en comun salen del patrimonio personal de los aportantes
para integrarse en una nueva masa patrimonial, la definicién de cuyo régimen se halla en situacién
juridica de provisionalidad, pues, en su dia —al tiempo de la inscripcién en el Registro Mercantil— se
le aplicara integramente el legal del tipo alegado (la sociedad limitada), que entre tanto esta goza ya
de autonomia (cfr. art. 2 del Cédigo de Comercio, 1699 en relacion con el 1679 Cédigo Civil, 15.2,
16.1 de la Ley de Sociedades Andnimas, 11.3 de la Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada),
con un ambito especifico de responsabilidad (obligaciones derivadas de las actuaciones previstas en
el art. 15.2 Ley de Sociedades Andnimas, obligaciones inherentes a la propiedad de los bienes
aportados, etc.), un régimen de gestiéon determinado (unanimidad, sin perjuicio de las facultades
concretas que unanimemente y para el tiempo intermedio haya sido conferidas bien a los futuros
gestores de la sociedad pretendida, bien a mandatarios determinados), y con especificas previsiones
liquidatorias si no se ultimase el proceso de nacimiento de la sociedad legalmente tipificada y que los
otorgantes persiguen con el negocio celebrado (cfr. art. 16.1 de la Ley de Sociedades Andnimas)».
Por tanto, segun se concluye,

«durante la pendencia de la inscripcidon de la escritura de constitucion en el Registro Mercantil, la
titularidad de los bienes aportados —o la de los que en desenvolvimiento de actuaciones previstas en
el art. 15.2 de la Ley de Sociedades Andnimas, hayan sustituido a aquellos o incrementado esa masa
patrimonial— no es ya una titularidad individual de los respectivos socios aportantes, sino una
titularidad comun a todos ellos en la situacidn juridica de provisionalidad definida anteriormente v,
por consecuencia, ningln obstaculo debe haber para reflejar en el Registro de la Propiedad tal
modificacidon juridico-real inmobiliaria, practicando la respectiva inscripcién a favor de todos los
constituyentes. Por lo demas, la oportuna inscripcion en el Registro Mercantil de la sociedad en
cuanto evento que determina el fin de la situacién de provisionalidad podra reflejarse en el Registro
de la Propiedad por medio de la correspondiente nota marginal (cfr. art. 23 de la Ley Hipotecaria)».

6. NULIDAD, RESCISION O RESOLUCION DEL ACTO O CONTRATO
DETERMINANTE DE LA TRANSMISION DEL TERRENO O DE LA CONSTITUCION
O TRANSMISION DEL DERECHO REAL DE GOCE SOBRE AQUEL

Conforme al art. 109.2 del TRLRHL, cuando se declare o reconozca judicial o administrativamente por
resolucién firme haber tenido lugar la nulidad, rescisién o resoluciéon del acto o contrato
determinante de la transmisién del terreno o de la constituciéon o transmisidon del derecho real de
goce sobre aquél, el sujeto pasivo tendra derecho a la devolucién del impuesto satisfecho, siempre
gue dicho acto o contrato no le hubiere producido efectos lucrativos y que reclame la devolucién en
el plazo de cuatro afios desde que la resolucion quedd firme, entendiéndose que existe efecto
lucrativo cuando no se justifique que los interesados deban efectuar las reciprocas devoluciones a
que se refiere el art. 1295 del CC. Aunque el acto o contrato no haya producido efectos lucrativos, si
la rescisidén o resolucién se declarase por incumplimiento de las obligaciones del sujeto pasivo del
impuesto, no habra lugar a devolucién alguna.

El citado art. 1295 del CC sefala que

«La rescisién obliga a la devolucion de las cosas que fueron objeto del contrato con sus frutos, y del
precio con sus intereses; en consecuencia, solo podra llevarse a efecto cuando el que la haya
pretendido pueda devolver aquello a que por su parte estuviese obligado.
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Tampoco tendra lugar la rescisidon cuando las cosas, objeto del contrato, se hallaren legalmente en
poder de terceras personas que no hubiesen procedido de mala fe.

En este caso podra reclamarse la indemnizacion de perjuicios al causante de la lesién».

Hemos dicho que, en estos casos, el sujeto pasivo tendra derecho a la devolucién del impuesto
satisfecho, siempre que reclame la devolucién en el plazo de cuatro anos desde que la resolucion
guedo firme. Conviene hacer una precisidn en este plazo ya que en el art. 109.2 del TRLRHL el plazo
que se establece no es de cuatro sino de cinco afios. No obstante, debemos entender que realmente
el plazo para ejercer el derecho a la devolucién del IIVTNU satisfecho es, en la actualidad, de cuatro
afios ya que conforme al art. 66.d) de la actual LGT, prescribird a los cuatro afios el derecho a
obtener las devoluciones derivadas de la normativa de cada tributo. El art. 64 de la antigua Ley
General Tributaria (Ley 230/1963) establecia un plazo de prescripcion de cinco anos al derecho a la
devolucién de ingresos indebidos. La Ley 1/1998, de 26 febrero, de Derechos y Garantias de los
Contribuyentes, redujo a cuatro afios el plazo de prescripcién de este derecho. A raiz de este cambio,
muchos autores afirmaban que el plazo de cinco afios establecido en la Ley 39/1988 para reclamar la
devolucion del IIVTNU satisfecho en caso de la resolucién del contrato a la que estamos haciendo
referencia se debia de entender que era de cuatro afios, conforme a la nueva redaccién del art. 64 de
la Ley 230/1963. Nuestra opinion es que el plazo de cinco afos previsto en la Ley 39/1988 no se veia
afectado por la reduccién a cuatro afios que la Ley 1/1998 habia provocado a la Ley 230/1963. El
motivo es que la Ley 230/1963 preveia el plazo de prescripciéon del derecho a la devolucién de
ingresos indebidos cuando de lo que estamos tratando en este epigrafe no es un ingreso indebido. En
su momento, al producirse el devengo del IIVTNU, se trataba de un ingreso debido que, por
circunstancias sobrevenidas previstas en la propia Ley de Haciendas Locales, procedia su devolucion.
Ahora bien, en la actualidad, tal y como ya hemos comentado, el plazo de cinco afios a que se refiere
el art. 109.2 del TRLRHL debe entenderse que es de cuatro afios ya que la actual Ley General
Tributaria (Ley 58/2003) establece que prescribira a los cuatro afios el derecho a obtener las
devoluciones derivadas de la normativa de cada tributo, las devoluciones de ingresos indebidos y el
reembolso del coste de las garantias. Vemos, pues, cdmo, ademas del derecho a la devolucién de
ingresos indebidos, se contempla el derecho a la devolucién derivada de la normativa de cada
tributo.

Atendiendo a la normativa anteriormente expuesta el contribuyente tendria derecho a la devolucion
del IIVTNU satisfecho si se cumpliesen los siguientes requisitos:

1) La resolucion judicial o administrativa que reconozca o declare la nulidad, rescisién o
resolucidon del acto o contrato determinante de la transmision del terreno debe ser firme.

2) El acto o el contrato no debe haber producido efectos lucrativos al sujeto pasivo.
3) Se reclame la devolucion en el plazo de cuatro anos desde que la resolucién quedo firme.

4) No se declare la rescisién o resolucion del acto o contrato por incumplimiento de las
obligaciones del sujeto pasivo del IIVTNU.

Es interesante en esta materia la Sentencia del Tribunal Supremo de 23 de enero de 2004 (22) . El
caso que se plantea en esta sentencia es el de si la negativa de un Registrador de la Propiedad a
inscribir una transmisién por pertenecer el inmueble a una persona distinta es o no suficiente para la
devoluciéon del IIVTNU satisfecho por dicha transmisién mediante escritura publica. El Tribunal
Supremo entiende que la negativa del Registrador de la Propiedad a la inscripcion de la transmision
de la propiedad del inmueble, objeto de la liquidacién por IIVTNU, no significa que tenga efectos
invalidatorios de la mencionada transmision, lo cual ratifica la exigencia de que tal compraventa sea
declarada nula por la Jurisdicciéon Civil, para que el sujeto pasivo tenga derecho a la devolucién del
IIVTNU satisfecho.
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Como bien indica el Tribunal Superior de Justicia de Madrid, «si el contrato de compraventa es nulo,
se ha resuelto o rescindido, tendrian que haberlo declarado asi los Tribunales Civiles por Sentencia
firme...» (23) .

Como hemos dicho antes, aunque el acto o contrato no haya producido efectos lucrativos, si la
rescisién o resolucién se declarase por incumplimiento de las obligaciones del sujeto pasivo del
IIVTNU, no habra lugar a devolucion alguna. Asi por ejemplo, en caso de vicios ocultos en un
inmueble, los articulos 1484 y siguientes del CC, establecen la posibilidad de que el comprador
desista del contrato abonandosele lo que pagd. Como el sujeto pasivo de la compraventa del
inmueble es el vendedor y este es el que ha incumplido sus obligaciones, si la compraventa se
resuelve por vicios ocultos del inmueble, al ser la causa de resoluciéon imputable a él, no habria lugar
a la devolucion del IIVTNU satisfecho.

7. CONTRATO QUE QUEDA SIN EFECTO POR MUTUO ACUERDO DE LAS PARTES
CONTRATANTES

Tal y como establece el art. 109.3 del TRLRHL, si el contrato queda sin efecto por mutuo acuerdo de
las partes contratantes, no procedera la devoluciéon del IIVTNU satisfecho y se considerara como un
acto nuevo sujeto a tributacién. Como tal mutuo acuerdo se estimara la avenencia en acto de
conciliacién y el simple allanamiento a la demanda.

Es claro, conforme indica el Tribunal Supremo en Sentencia de 23 de enero de 2004 arriba
mencionada, que los apartados 2 y 3 del art. 109 TRLRHL (este supuesto y el anterior) tratan de
evitar el fraude que se produciria, si las partes contratantes pudieran alegar simplemente, con el fin
de obtener la devolucién del IIVTNU, que el acto o contrato ha incurrido en algun vicio de invalidez o
de ineficacia, por ello el precepto exige, de una parte, que la nulidad, rescision o resolucién sea
declarada por sentencia judicial o resolucién administrativa firme, como cautela y prevencion de
conductas elusivas y, de otra parte, considerando que si el contrato quedase sin efecto por mutuo
acuerdo de las partes contratantes no solo no procedera la devolucion del IIVTNU, sino que se
considerara como un acto nuevo sujeto a tributacion, e incluso precisa que la avenencia en acto de
conciliacion y el simple allanamiento a la demanda se estimara como mutuo acuerdo (24) .

Este supuesto ha sido criticado por parte de la doctrina. Asi por ejemplo, en el Manual de Derecho
Tributario se afirma lo siguiente:

«Lo mas sorprendente es que se considera que existe en dichos casos un acto nuevo sujeto a
tributacién, que se ha producido un nuevo hecho imponible y habra una nueva liquidacion. En estos
supuestos hay que preguntarse si verdaderamente hay una transmision que ponga de manifiesto un
nuevo incremento, del adquirente al antiguo enajenante, o se trata de una presuncién juris tantum,
especialmente en el caso de mutuo acuerdo en el que quien iba a transmitir se queda sin negocio y
ademas tiene que pagar el tributo» (25) .

8. CONTRATO EN EL QUE MEDIE CONDICION

Conforme al art. 109.4 del TRLRHL, en los actos o contratos en que medie alguna condicién, su
calificacion se hard con arreglo a las prescripciones contenidas en el CC. Si la condicion fuese
suspensiva, no se liquidara el IIVTNU hasta que esta se cumpla. Si la condicién fuese resolutoria, se
exigirad el IIVTNU desde luego, a reserva, cuando la condiciéon se cumpla, de hacer la oportuna
devolucion.

En los actos o contratos sometidos a condicidon suspensiva mientras esta no se cumpla, no se produce
efecto juridico alguno, no nacen los derechos y obligaciones, sino que se hallan expectantes.

Es importante tener en cuenta que, en caso de encontrarnos ante una condicion suspensiva, en el
momento esta se cumpla, el IIVTNU se habra de liquidar computandose el hito final del periodo
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generacional de la plusvalia en el momento de la firma del contrato y no en el de cumplimiento de la
condicion. En consecuencia con ello, la liquidacion del IIVTNU se hara en base al valor del terreno en
el momento de la firma del contrato, lo que se deduce del art. 1120 del CC, segun el cual «los
efectos de la obligacion condicional de dar, una vez cumplida la condicién se retrotraen al dia de la
constitucion de aquella». En este sentido puede verse una Sentencia del Tribunal Supremo de 15 de
octubre de 1996 (26) .

En el supuesto de condicidon resolutoria, el acto o contrato surte sus efectos como si se hubiera
realizado pura y simplemente, pero sometidos estos al riesgo eventual de su resolucién si la
condicion se cumpliera. Por tanto, en los actos o contratos sometidos a condicion resolutoria, el
devengo del IIVTNU se produce «desde luego», es decir, desde el momento de perfeccionarse el
contrato, sin perjuicio de la devolucion que proceda en el caso de cumplirse la condicién resolutoria.

En cuanto a la interpretacion de los contratos, afirma el Tribunal Supremo en sentencia de 18 de
mayo de 2012:

«En el ambito de la interpretacidon de los contratos la interpretacion gramatical, referida al "sentido
literal" que dispone el articulo 1281 del Cddigo Civil, no supone, en rigor, una estricta subordinacion
del criterio subjetivo manifestado por la voluntad o la intencién de las partes; mas bien, por el
contrario, el citado precepto, parrafo segundo, destaca la prevalencia final de la voluntad realmente
querida por las partes contratantes (STS 18 de junio 1992). Su relevancia, por tanto, hay que
observarla fuera de esta liza dialéctica y dentro de la unidad del fendmeno interpretativo en su
conjunto. En esta linea, el sentido literal, como criterio hermenéutico, destaca por ser el presupuesto
inicial del fendmeno interpretativo, esto es, el punto de partida desde el que se atribuye sentido a las
declaraciones realizadas, se indaga la concreta intencidn de los contratantes y se ajusta o delimita el
propodsito negocial proyectado en el contrato. Desde esta perspectiva general, su aplicaciéon o
contraste puede llevar a dos alternativas. En la primera, cuando los términos son claros y no dejan
duda alguna sobre la intencidn querida por los contratantes, la interpretacién literal es el punto de
partida y también el punto de llegada del fendmeno interpretativo; de forma que se impide, so
pretexto de la labor interpretativa, que se pueda modificar una declaracién que realmente resulta
clara y precisa. En la segunda, la interpretacion literal colabora decisivamente en orden a establecer
la cuestion interpretativa, esto es, que el contrato por su falta de claridad, contradicciones, vacios, o
la propia conducta de los contratantes, contenga disposiciones interpretables, de suerte que el
fendmeno interpretativo deba seguir su curso, valiéndose para ello de los diferentes medios
interpretativos a su alcance, para poder dotarlo de un sentido acorde con la intencién realmente
querida por las partes y de conformidad con lo dispuesto imperativamente en el orden contractual»
(27) .

Merece destacar el caso de permuta de un solar a cambio de viviendas futuras. Nos encontramos aqui
ante un negocio sujeto a condicidn resolutoria aunque se haya hecho expresa mencién a su caracter
suspensivo, como lo han considerado reiteradamente los tribunales (28) . La Subdireccion General de
Tributos ha afirmado:

«En este punto debe sefialarse que es constante y reiterada la jurisprudencia del Tribunal Supremo,
en el sentido de entender que el contrato de permuta debe calificarse como acto bilateral y oneroso
por el que se cambia el pleno dominio de determinados bienes, calificacién que no puede
desvirtuarse por la consideracién de falta de entrega de la edificacién, pretendiendo que el contrato
estaba sujeto a condicidn suspensiva. Tal condicién o pacto debe considerarse como condicidn
resolutoria y la entrega de la edificacién como ejecucién de lo convenido, dando lugar a la
consumacion del contrato» (29) .

Sobre la naturaleza de este contrato se ha pronunciado la Sala Primera del Tribunal Supremo,
estableciendo la siguiente doctrina:

11/18



) laleydigital oy

«El contrato de permuta de solar por edificio a construir es una modalidad contractual atipica,
admitida por la Sala Primera, entre otras muchas, en SSTS de 13 de marzo de 1997, 3 de octubre de
1997, 1 de diciembre de 2000, 26 de febrero de 2001, 6 de febrero de 2002, 26 de abril de 2007, RC

n.° 2426/2000, 8 de mayo de 2008, RC n.° 1631/2001, 6 de julio de 2009, RC n.° 559/2005, 3 de
noviembre de 2009, RC n.® 217/2005; 20 de noviembre de 2009, RC n.° 1904/2005; 13 de

noviembre de 2009, RC n.° 552/2005 y 13 de abril de 2010, RC n.° 1069/2006. Presenta conexion
con tres figuras contractuales tipificadas en el CC, como son la compraventa, la permuta y el
arrendamiento de obra, lo que implica que las normas reguladoras de estos contratos seran de
aplicacion subsidiaria, en defecto de lo libremente estipulado por las partes con base al principio de
libertad contractual (por todas, STS de 7 de abril de 1999, RC n.® 3292/1994). A diferencia del
contrato de permuta de bienes presentes, en que ambas cosas existen y estan determinadas desde su
celebracién, y pueden ser adquiridas por los permutantes desde ese momento, en el de permuta de
suelo por edificio a construir estamos ante un contrato cuyo objeto es cierto, en cuanto determinable
sin necesidad de un nuevo acuerdo entre las partes contratantes (SSTS de 31 de diciembre de 1999,

citada por la de 13 de abril de 2010, RC n.° 1069/2006, y de 20 de noviembre de 2009, RC n.°
1904/2005) pero que, independientemente de cdmo acuerden las partes denominar a este negocio, lo
gue lo singulariza es que con él se pretende desvincular la cesidén del solar a la entidad encargada de
construir del derecho personal que ostenta el cedente del terreno sobre la edificacion futura, de
manera que mientras el dominio sobre el solar lo adquiere la parte cesionaria del mismo en el acto
de la firma de la escritura publica (de permuta, cesién o venta de cosa futura), la propiedad sobre el
edificio pendiente de construir o sus partes (pisos o locales concretos), cuya entrega conforma la
contraprestacion de la cesionaria del suelo, depende, primeramente, de que efectivamente esta ultima
cumpla el compromiso asumido de edificar; y en segundo lugar, de que se haga entrega del mismo
pues la mera perfeccion del contrato —titulo— no produce efectos traslativos del derecho real sino va
seguido del modo o tradicién» (30) .

Como permuta, lo es de cosa futura, ya que el objeto es un bien presente —el solar— que se obliga a
entregar una parte a cambio de una futura —la nueva edificacion—, que la otra se obliga a entregar
cuando construya la edificacion. Constituye, pues, un contrato obligacional y traslativo del dominio
por el que se transmite la propiedad de las cosas permutadas, pero esa propiedad no se adquiere por
la simple perfeccidon del contrato, ya que, si no va seguido de la traditio o entrega, Unicamente
confiere un jus ad rem. Es la teoria del titulo y el modo que determina en nuestro marco juridico la
adquisicion de la propiedad. Evidentemente este ius ad rem es un derecho incorporado al patrimonio
desde el perfeccionamiento del contrato.

El Tribunal Superior de Justicia de Madrid, en sentencia de 30 de abril de 2014 (31) , analiza si la
condicién establecida en una escritura publica de compraventa en la que decia que la misma no era
definitiva hasta la aprobacién por el Ayuntamiento del proyecto de reparcelacidon era suspensiva o
resolutoria. Para este Tribunal, a pesar de que se hacia mencidén expresa en el contrato de que la
condicién era resolutoria, de los términos de la propia escritura se desprendia claramente que la
condicion era suspensiva. Sostiene que para facilitar en su momento la eficacia automatica de la
compraventa, sin necesidad de nuevos acuerdos, las partes habian convenido en formalizar la
escritura en la que se establecian todas las determinaciones necesarias para que tan pronto como el
Ayuntamiento aprobase el proyecto de reparcelacion la venta devengara definitiva. En definitiva, que
aungue el tenor literal del contrato indicara que la compraventa, en relacidon con la aprobacién del
proyecto de reparcelacidon, quedaba sujeta a condicién resolutoria, del contenido del contrato se
desprendia que la voluntad de las partes fue someterla a una condicidn suspensiva

Para el Tribunal Superior de Justicia de Madrid, la venta no era definitiva hasta la aprobacién por el
Ayuntamiento del proyecto de reparcelacion, otorgandose la escritura como medio de facilitar la
eficacia inmediata, automatica y definitiva de la venta una vez que acaeciese el citado hecho. Nos
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hallamos, asi pues, ante el pacto de una condicidn suspensiva, no surtiendo plena eficacia el contrato
de compraventa hasta que la aprobacién del proyecto de reparcelaciéon no tuviese lugar.

¢{Ante qué tipo de condicidon nos encontramos en los casos de transmisidon de la nuda propiedad,
reservandose el transmitente el derecho de usufructo vitalicio, asi como la facultad de disponer? Tal y
como ha afirmado la Subdireccién General de Impuestos sobre la Renta de las Personas Fisicas, en
consulta de 23 de enero de 2018, la transmisién de la nuda propiedad, reservandose el transmitente
el derecho de usufructo vitalicio, asi como la facultad de disponer, debe tener el tratamiento de
transmisién sujeta a condicién resolutoria (32) .

Este Centro Directivo se basa en una Resolucién de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 16 de diciembre de 2015 en la que sefiala que, en el caso de donacion de la nuda
propiedad sobre un bien inmueble, reservandose el donante el derecho de usufructo vitalicio, asi
como la facultad de disponer, la titularidad del donatario es susceptible de valoracién econémica,
siendo un bien patrimonial del cual el donatario puede disponer. Esta donacion ha de ser tratada
como una donacién sujeta a condicidon resolutoria, dado que su actual propietario (el donatario)
puede verse privado del dominio del bien transmitido, si se ejercita por el donante la facultad que se
reservo.

Analicemos ahora las compraventas con reserva de dominio. En derecho privado, como es sabido, se
distingue entre la compraventa a plazos o con precio aplazado y la compraventa con reserva de
dominio. Mientras en la primera el contrato se perfecciona en el momento en que las partes prestan su
consentimiento transmitiéndose en ese momento el dominio, por el contrario, en la compraventa con
reserva de dominio, segun jurisprudencia constante del orden civil, el contrato se somete a una
condicién suspensiva que se proyecta en la fase de consumacién del negocio, de manera que la
transmision del dominio solo tiene lugar en el momento en que se cumple la obligacion de pagar el
precio.

Esa calificacion a los efectos civiles, étiene idéntica proyeccion o correspondencia en el ambito
tributario en relacion al IIVTNU?

Nosotros entendemos que si. Existe jurisprudencia que califica el pacto de reserva de dominio como
una condicion suspensiva. Asi por ejemplo el Tribunal Superior de Justicia de Andalucia afirma:

«Dicho pronunciamiento del alto Tribunal sobre la solucién dada por el legislador fiscal acerca del
entendimiento de que la reserva de dominio equivale a una condicién resolutoria se circunscribe al
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, por razén de literalidad
del desarrollo reglamentario acometido en relacion a dicho impuesto por el articulo 2.3 del Real
Decreto 828/1995, entendimiento que se extiende en el caso concreto por sus peculiaridades al
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas. Sin desconocer la conexion (plusvalias puestas de
manifiesto al producirse una alteracidon patrimonial) entre aquellos impuestos estatales y el impuesto
municipal del Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza, lo cierto es que falta en la
normativa reguladora de este contenida en el Real Decreto Legislativo 2/2004 una mencidn expresa y
en la jurisprudencia del Tribunal Supremo un pronunciamiento acerca de si a los efectos del impuesto
municipal concernido la reserva de dominio equivale a una condicidn resolutoria. Entiende esta Sala
gue en el supuesto de autos la condicién suspensiva en garantia de plazo aplazado contenida en la
escritura publica de compraventa, calificada asi con esa naturaleza con arreglo a las prescripciones
del Cédigo Civil, lo que, como se ha dicho, viene argumentado a efectos prejudiciales ex articulo 4 de
la Ley 29/1998 con rigor por el Juzgado a quo, es también a los efectos fiscales la condicidn
suspensiva a la que se refiere el articulo 109.4 del Real Decreto Legislativo 2/2004, a tenor de la
literalidad de ese precepto de rango legal, sin excepciones ni salvedades en el cuerpo normativo
regulador de este impuesto del sistema tributario local en que se aloja, conforme al cual, calificada la
condicién que media en el contrato con arreglo a las prescripciones del Cédigo Civil, si fuese
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suspensiva no se liquidara el impuesto hasta que ésta se cumpla» (33) .

9. SITUACION URBANISTICA DE LOS TERRENOS EN EL INICIO DEL PERIODO
GENERACIONAL

El Tribunal Supremo fijé como doctrina legal en Sentencia de 29 de noviembre de 1997, que en el
IIVTNU resulta inoperante la situacién urbanistica de los terrenos en el inicio del periodo
generacional o incluso durante el mismo, ya que lo decisivo es que, en el momento de la transmisién
determinante del devengo, tengan la condicidon de urbanos, en los términos previstos para el IBI o
con arreglo a las disposiciones e instrumentos urbanisticos aplicables. Afirma que uno de los casos
mas caracteristicos en que se da una plusvalia o incremento del valor en los terrenos es su cambio o
transmutacion de rusticos en urbanos merced a la actividad urbanistica municipal o a la aplicacion de
los instrumentos de ordenacion urbanistica previstos en la legislacién del suelo. Acaba concluyendo
que constituiria un contrasentido que esa fundamental diferencia de valor, producida como resultado
de la transmutacién o cambio en la naturaleza de los bienes, escapara al objeto del IIVTNU por el
hecho de que se interpretara que solo pueden tomarse en cuenta las plusvalias o incrementos de
valor producidos en el periodo de tiempo en que los bienes en cuestidon han podido legalmente
conceptuarse como urbanos. Ningun precepto de la Ley exige que dentro del periodo maximo
contemplado de veinte afios solo pueda computarse el tiempo en que los bienes de que se trate
hubieran ostentado la condicidon de urbanos o urbanizables (34) . En el mismo sentido se pronuncia
la Subdireccién General de Tributos Locales (35) .

10. ORDENANZA APLICABLE

Se ha llegado a discutir si la ordenanza fiscal aplicable debe ser la vigente en el momento del hito
inicial del periodo que debe ser tomado en cuenta para liquidar la cuota del IIVTNU, es decir, la fecha
de adquisicion por el transmitente o la del hito final, es decir, la del momento en que tiene lugar la
transmision que produce el devengo. Se ha considerado en alguna ocasién por parte de algun sujeto
pasivo que la ordenanza aplicada por el ayuntamiento (la vigente en el momento del hito final del
IIVTNU) no estaba vigente en el momento del comienzo del periodo generacional, y que su aplicacidon
violaba el principio de irretroactividad de las disposiciones sancionadoras no favorables o restrictivas
de derechos individuales, que consagra el art. 47.2 de la LPAC, como corolario del art. 9.3 de la CE.
Conforme al Tribunal Supremo, la invocacién de este precepto no tiene sentido ya que la aplicacién
de la ordenanza vigente en el momento del devengo, no supone el ejercicio de ninguna
retroactividad. El hecho de que una norma fiscal extienda sus efectos a hechos acaecidos antes de su
vigencia, lo que se ha dado en llamar retroactividad impropia, nada tiene que ver con la aplicacién
retroactiva de una norma, pues la retroactividad propia es la que afecta a una situacién juridica
consolidada, en cuya disciplina sustituye a una norma preexistente, en tanto que en la retroactividad
impropia, no hay tales situaciones, como puede observarse en el supuesto presente, en que aun no
se habia devengado el impuesto cuando se promulgd la ordenanza. El Tribunal Supremo, en
Sentencia de 10 de julio de 1999, fijé la siguiente doctrina legal:

«La ordenanza aplicable para la exaccion del Impuesto Municipal de Incremento sobre el Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana debe ser la vigente en el momento final del periodo liquidado, en que
se produjo la adquisicion que da lugar al devengo del impuesto» (36) .

Sobre la retroactividad impropia se ha pronunciado también el Tribunal Constitucional en los
siguientes términos:

«resulta relevante la distincion entre aquellas disposiciones legales que con posterioridad pretende
(sic) anudar efectos a situaciones de hecho producidas o desarrolladas con anterioridad a la propia
ley y las que pretenden incidir sobre situaciones o relaciones juridicas actuales aln no concluidas. En
el primer supuesto —retroactividad auténtica— la prohibicién de la retroactividad operaria
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plenamente y solo exigencias cualificadas del bien comun podrian imponerse excepcionalmente a tal
principio; en el segundo, retroactividad impropia, la licitud o ilicitud de la disposicién resultaria de
una ponderacion de bienes llevada a cabo caso por caso teniendo en cuenta, de una parte, la
seguridad juridica y, de otra, los diversos imperativos que pueden conducir a una modificacion del
ordenamiento juridico-tributario, asi como las circunstancias concretas que concurren en el caso»
(37) .

También se ha planteado si una modificacién de una ordenanza fiscal se puede aplicar a una
liquidacidén posterior a su entrada en vigor si bien referida a un devengo del impuesto anterior.

El devengo de un tributo es el momento en el que se entiende realizado el hecho imponible y en el
que se produce el nacimiento de la obligacién tributaria, y es la fecha del devengo la que determina
las circunstancias relevantes para la configuracion de los elementos de dicha obligacion, salvo que la
ley de cada tributo disponga otra cosa (art. 21 de la LGT).

Y, conforme al art. 10.2 de la LGT, salvo que dispongan lo contrario, no tendran efecto retroactivo las
normas tributarias, y se aplican a los tributos sin periodo impositivo devengados a partir de su
entrada en vigor y a los demas tributos cuyo periodo impositivo se inicie desde ese momento.

Como afirma el Tribunal Supremo en numerosas sentencias, «solo en la medida en que una norma
con rango de ley permita, para supuestos determinados, la aplicacién anticipada de una figura
tributaria respecto a la fecha de publicacién de la Ordenanza reguladora, solo entonces podra la
Corporacion, habilitada por esa norma legal singular, acordarlo y hacerlo constar, asi, en aquella. Y
no puede admitirse una interpretaciéon del referido articulo 107.1 como si contuviera una habilitacion
permanente e indiferenciada para que cualquiera Corporacién pueda dotar de la retroactividad que
quiera a cualquier Ordenanza Fiscal, pues, en tal caso, desapareceria la seguridad juridica que
supone para los contribuyentes conocer previamente —por medio de la aprobacion y publicacién
definitivas de tal norma reglamentaria— cuales son las normas —y con qué alcance— van a gravar
sus bienes, antes de que el gravamen mismo se haga efectivo (por lo que el sacrificio de esta
garantia es tal que soélo el Legislador, y no los poderes tributarios subordinados, puede exigirlo en un
caso concreto y para un ejercicio determinado)» (38) .

En este sentido se ha pronunciado en diversas ocasiones la Subdireccidn General de Tributos Locales.
Asi, por ejemplo, en consulta de 22 de noviembre de 2016 afirmaba:

«Las Ordenanzas fiscales no entran en vigor hasta su completa y definitiva publicacién en el Boletin
Oficial de la Provincia, o en su caso, en el de la Comunidad Auténoma uniprovincial.

Las normas a aplicar en la liquidacién de un tributo son las normas que se encuentren vigentes en el
momento del devengo de dicho tributo. Por tanto, la Ordenanza fiscal a aplicar en una determinada
liqguidacion debe haber sido publicada en el correspondiente Boletin Oficial con anterioridad al
devengo del tributo, entendida dicha publicacion como publicacién integra y definitiva.

En este sentido se ha pronunciado reiteradamente el Tribunal Supremo (entre otras sentencias de 16
de julio de 1993, 15 de julio, 28 de octubre, 3 y 9 de noviembre de 1995, 20 de abril y 21 de octubre
de 1996, 28 de enero de 1999 y 18 de octubre de 2001), al dejar sentado que "producida la vigencia
de las Ordenanzas a partir de su publicacién definitiva e integra, no cabe que las mismas gocen de
virtualidad retroactiva y se aplique, en contra de los principios juridicos mas elementales, a unas
situaciones —los devengos liquidatorios producidos con anterioridad a dicha fecha— cuyos hechos
imponibles eran anteriores, ostensiblemente, a la citada fecha de publicacion".

Las Ordenanzas fiscales comenzaran a aplicarse desde la fecha que en ellas se sefiale. Si no indican
la fecha, comenzaran a aplicarse con su entrada en vigor. Por tanto, y en relacién con lo dispuesto en
el apartado anterior, la Ordenanza comienza a aplicarse a partir de su publicacion. Si no se indica
ninguna fecha concreta, entraran en vigor a los veinte dias naturales de dicha publicacién. En el caso
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de que se establezca una fecha concreta, entraran en vigor a partir de dicha fecha, pero en ningln
caso podran entrar en vigor con anterioridad a la publicacion.

Las normas tributarias, como regla general, no tiene efectos retroactivos. Las Leyes pueden,
excepcionalmente, establecer la aplicacion retroactiva de una norma tributaria.

Es necesario que una norma con rango de Ley prevea y habilite para que una norma reglamentaria,
en este caso, una Ordenanza fiscal, tenga efectos retroactivos.

Solo en la medida en que una norma con rango de Ley permita, para supuestos determinados, la
aplicacion anticipada de una figura tributaria, respecto de la fecha de publicacién de la Ordenanza
reguladora, solo entonces podra la Corporacién Local, habilitada por dicha norma legal singular,
acordarlo y hacerlo constar, asi, en aquella.

La fecha de entrada en vigor de la Ordenanza fiscal afecta a todas las disposiciones que se contengan
en la misma, salvo que respecto de alguna de ellas se establezca una aplicacion posterior, por tanto,
ninguna de las disposiciones que se contienen en la Ordenanza fiscal puede entrar en vigor con
anterioridad a la publicacién de la misma en el Boletin Oficial correspondiente. Esto afecta tanto a las
disposiciones relativas a elementos del tributo (como exenciones, bonificaciones, tipos de
gravamen), como a las disposiciones relativas a la gestién o recaudacion del tributo o al
cumplimiento de obligaciones formales por parte de los obligados tributarios.

Por tanto, en el caso planteado, si la ordenanza fiscal reguladora del IIVTNU en la que se establecio
la bonificacidon cuestionada se publica definitiva e integramente el 16/11/2015, y consiguientemente,
entra en vigor con posterioridad a la fecha de devengo del IIVTNU (las fechas de fallecimiento de los
padres del consultante, 09/01/2014 y 05/07/2015), no podra resultar de aplicacion dicha
bonificacion a las correspondientes liquidaciones del IIVTNU, aunque estas ultimas se practiquen con
posterioridad a la fecha de publicacion de la ordenanza fiscal, ya que se refieren a hechos imponibles
acaecidos con anterioridad» (39) .

Este mismo criterio lo ha reiterado en otras consultas como la de 27 de marzo de 2019 (40) .

(1) Informe para la reforma de la Ley General Tributaria, Instituto de Estudios Fiscales, Madrid, 2001, pag. 60.
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