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I Extracto:

Uno de los mayores problemas que se plantean respecto del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
(ITP-AJD) consiste en la delimitacién del Impuesto sobre el Valor Afiadido
(IVA) y de la modalidad de Transmisiones Patrimoniales Onerosas (TPO),
especialmente cuando nos encontramos frente a operaciones inmobi-
liarias.

En cualquier transmisién de bienes inter vivos deberemos plantearnos la
siguiente cuestién: ;a qué impuesto se encuentra sujeta la operacién, IVA
o TPO?

Para responder debemos acudir a la figura de la persona que realiza la
entrega: si esa persona actta en condicién de empresario o profesional,
tal y como se delimita en el articulo 5 LIVA, la operacion estard sujeta a
IVA y no sujeta a TPO (arts. 4.Cuatro LIVA y 7.5 TR-ITP-AJD). En caso
contrario, la operacién estard sujeta a TPO.

Sin embargo, en las operaciones inmobiliarias y sobre valores a que se
refiere el articulo 108.2 de la Ley del Mercado de Valores, puede produ-
cirse la sujecién pero exencién en el IVA por alguno de los motivos esta-
blecidos por el articulo 20.Uno.20.°, 21.°, 22.°, 23.°, 24.° y 25.° LIVA, en
cuyo caso la operacién tributara por el concepto de TPO.

Se debe tener en cuenta, por otra parte, que las exenciones establecidas
en el IVA son renunciables, pudiendo estas operaciones tributar por IVA
si se opta por la renuncia a la exencioén.

Vamos a analizar a continuacién mediante unos supuestos la dindmica
del ITP-AJD y del IVA.
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1. AMBITO DE APLICACION DEL ITP-AJD

a) Transmision entre particulares no residentes en Espafia de un inmueble sito en Espafia.

Sujecién por TPO, dado que el inmueble se encuentra en Espafia.

b) Transmision entre particulares residentes en Espafia de un inmueble sito en Francia.

No sujecién a TPO, dado que el inmueble no se encuentra en Espafia.

¢) Transmision de segunda mano de un tractor por un no residente a un no residente que se¢
encuentra en Francia, pero que pretende el adquirente destinar en una explotacién agraria en Espan

Sujecion por TPO, dado que el bien mueble se va a trasladar a Espafia pues se va a
destinar a una explotacién agraria situada en Espafia.

d) Transmisidn de segunda mano de un no residente a un no residente de un ordenador er
Espafia para su uso en la segunda residencia del comprador en Espafa.

Sujecién por TPO, dado que el bien mueble se encuentra en Espafia y va a ser usado.

e) Transmision de participaciones sociales de una entidad no residente, si bien entre sus acti-
vos se encuentran inmuebles situados en Espafia que determinan que la transmision quede incurs
en un supuesto de no exencion del articulo 17 del Reglamento.

Sujecién por TPO, dado que se atiende al lugar de situacion de los inmuebles sub-

yacentes en la transmision.
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2. LAPRESUNCION DE DEDUCCION DE CARGAS EN EL ITP-AJD

a) Adquisiciéon de un bien inmueble gravado con hipoteca por precio de 100.000 euros. El
saldo vivo o pendiente del préstamo garantizado con hipoteca es de 50.000 euros y el importe ini-
cial por capital garantizado es de 75.000 euros.

HipoTESIS1. El comprador, al documentar la transmision, ademas de pagar el precio, asume
el saldo de la hipoteca, subrogandose en la deuda garantizada.

La base imponible es 150.000 euros.

Hip6TESIS2. Se manifiesta al documentarse la transmision que el saldo pendiente es de 50.000
euros y que la parte vendedora obliga a satisfacerlo y cancelar la hipoteca.

La base imponible son 100.000 euros (no se adiciona ni el saldo nominal inicial de
la carga pendiente, puesto que el transmitente se ha obligado a satisfacerlo y cance-
lar la carga).

HipoTESIS3. NO se hace constar ninguna referencia a la carga al documentarse la transmision.

Si se ha hecho constar el saldo vivo de las cargas preferentes, la base imponible
sera de 200.000 euros.

Si no se ha hecho constar, la base imponible sera en principio de 250.000 euros, salvo
que en trAdmite de alegaciones o recurso, el sujeto pasivo acredite el saldo vivo infe-
rior al nominal, destruyendo parcialmente la presuncion.

3. TRANSMISION DE TERRENOS EDIFICABLES NO RESULTANTES DE SISTEMAS DE
ACTUACION URBANISTICA

a) Un empresario individual dedicado a la compraventa de terrenos, promocién, construccion
y venta de edificaciones transmite a un particular una parcela de terreno edificable por tener la con-
dicion de solar.

Transmision sujeta y no exenta de IVAy al formalizarse en escritura publica, sujeta
a la cuota gradual de AJD.
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b) Un particular transmite a una sociedad constructora una casa para su derribo y en el que la
entidad adquirente va a construir un edificio.

Transmision no sujeta a IVA pues el transmitente no es sujeto pasivo de IVA.

¢) Una sociedad constructora transmite un terreno urbano en el que no ha realizado actividad urba-
nizadora, que no tiene la condicion de solar ni concedida licencia de obras, a otra sociedad constructore

Transmision sujeta a IVA, pero exenta pues el terreno no tiene la condicién de edi-
ficable, quedando sujeta a TPO, salvo que se renuncie a la exencién.

4. TRANSMISION DE TERRENOS NO EDIFICABLES EN CURSO DE URBANIZACION
NO RESULTANTES DE SISTEMAS DE ACTUACION URBANISTICA

a) Empresario individual dedicado a la compraventa de terrenos transmite a un particular una
parcela de terreno no edificable en curso de urbanizacion, siendo él mismo el promotor de la urba-
nizacién, aungue las obras las ejecuta una sociedad por él contratada.

Transmision sujeta y no exenta de IVA, pues aunqgue el terreno no es edificable se halla
en curso de urbanizacion siendo el promotor de la urbanizacion el propietario-trans-
mitente. Al formalizarse en escritura piblica quedara sujeta a la cuota gradual de AJD.

b) Un particular transmite a una sociedad constructora una parcela de terreno no edificable
pero en curso de urbanizacion, urbanizacion que tiene contratada con una sociedad.

Transmision sujeta y no exenta de IVA, pues el transmitente se ha constituido en suje-
to pasivo de IVA ocasional al actuar como promotor de una actividad urbanizadora
y el terreno, aunque no es edificable, se halla en curso de urbanizacion. Al formali-
zarse en escritura publica quedara sujeta a la cuota gradual de AJD.

5. TRANSMISION DE TERRENOS RESULTANTES DE SISTEMAS DE ACTUACION
URBANISTICA (REPARCELACIONES, PROYECTOS DE COMPENSACION, AGRUPA-
CIONES DE INTERES URBANISTICO)

a) Transmisién por una sociedad de un terreno edificable que le ha sido adjudicado en un pro-
yecto de compensacion en que la Junta de Compensacién, de acuerdo a sus estatutos, adquirio
propiedad del terreno inicialmente aportado por la Sociedad.
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El transmitente es sujeto pasivo de IVA ordinario en el ejercicio de la actividad, por lo
que, al tener el terreno la condicién de edificable, queda la transmision sujeta y no exen-
ta de IVAy al formalizarse en escritura publica queda sujeta a la cuota gradual de AJD.

b) Transmision por una sociedad de un terreno todavia no edificable que le ha sido adjudica-
do en un proyecto de compensacion en que la Junta de Compensacién, de acuerdo a sus estatutc
adquirio la propiedad del terreno inicialmente aportado por la sociedad.

El transmitente es sujeto pasivo de IVA ordinario en el ejercicio de la actividad, pero
el terreno no tiene la consideracion de edificable, por lo que la transmision resulta
sujeta y exenta de IVAy sujeta a TPO, salvo que se pueda renunciar a la exencién.

6. PRIMERAS TRANSMISIONES DE EDIFICACIONES TERMINADAS O REHABILITADAS

a) Transmision de una sociedad propietaria-promotora de una vivienda que ha construido median-
te contrato de ejecucién de obra con otra sociedad, a un particular, habiendo transcurrido tres afios desc
la terminacion, sin que haya sido objeto de utilizacion por la sociedad propietaria-promotora.

Primera transmision de edificacion terminada sujeta y no exenta de IVA por lo que al
formalizarse en escritura publica, cuota gradual de AJD. El transmitente es sujeto pasi-
vo ordinario de IVA en el gjercicio de la actividad, la edificacién esta terminada y cons-
tituye primera transmision, sin que sea obstaculo para ello el hecho de que la ejecu-
cién de la obra se hubiera contratado con otra sociedad, pues dicha ejecucién de obra
no se computa; tampoco es obstéaculo el mero transcurso del plazo de 2 afios desde la
terminacion, pues dicho plazo sélo es relevante en el caso de efectiva utilizacion.

b) Transmision por un sujeto pasivo de IVA ordinario propietario-promotor de un local comer-
cial terminado a una sociedad que desde hace 4 afios era titular de un derecho de arrendamiento sob
el mismo, sin tener convenida opcion de compra.

Transmisién sujeta y no exenta de IVA por constituir primera entrega de edificacion ter-
minada, por lo que al formalizarse en escritura publica quedara sujeta a la cuota gra-
dual de AJD. El transmitente es sujeto pasivo de IVA, y el transcurso del plazo de 2 afios
no tiene relevancia pues el adquirente es la sociedad titular del arrendamiento.

¢) Transmision por una sociedad de un apartamento terminado a un particular. Se adquiri6 por
fusién con otra sociedad propietaria-promotora que reunia los requisitos de no sujecion al IVA, pre-
vistos en el articulo 7.
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Transmision sujeta y no exenta de IVA, por lo que al formalizarse en escritura publi-
ca quedara sujeta a la cuota gradual de AJD. El transmitente es sujeto pasivo de VA,
y aunque no ha sido propietario-promotor tiene la condicion de tal como consecuencia
de la transmision de la totalidad de un patrimonio empresarial, no sujeta a VA deri-
vada de la fusion, sin que la transmision del inmueble comprendida en la transmi-
sion global de la fusién se considere primera entrega, sino que transfiere a la socie-
dad resultante de fusion, la condicién de propietaria-promotora.

7. TRANSMISIONES DE EDIFICACIONES TERMINADAS SUJETAS Y NO EXENTAS DE
IVAAUNQUE NO SEAN PRIMERAS TRANSMISIONES

a) Transmision por una sociedad X a una sociedad Y de un edificio que tenia destinado la
sociedad X a sede social desde hace 30 afios. La sociedad Y, adquirente, manifiesta en la escritur
gue destina la edificacién a su inmediata rehabilitacién conforme a la normativa de IVAy se reper-
cute por la sociedad X a Y el IVA.

Transmision sujeta y no exenta de IVA, por lo que al formalizarse en escritura publica
guedara sujeta a la cuota gradual de AJD. Transmitente y adquirente son sujetos pasi-
vos de IVAYy la edificacion se destina a su inmediata rehabilitacion por el adquirente.

b) Transmisién por un particular a una sociedad de una vivienda que destinaba a residencia
habitual desde hace 10 afios. La sociedad adquirente manifiesta en la escritura que la destina a s
inmediata rehabilitacion conforme a la normativa de IVA.

Transmision no sujeta a IVA, por lo que esté sujeta a TPO. El transmitente no es suje-
to pasivo de IVA, por lo que aunque el adquirente sea sujeto pasivo de IVAy vaya a
destinarla a rehabilitacion, no cabe la sujecion a IVA.

8. COMPRAVENTA CON PRECIO APLAZADO GARANTIZADO CON CONDICION RESO-
LUTORIA

a) El sefior Avende en escritura publica al sefior B una vivienda ubicada en Valencia por pre-
cio de 500.000 euros otorgada ante notario de Madrid, el 1 de diciembre de 2004. Del precio con-
venido se aplazan 200.000 euros para ser satisfechos antes del 1 de marzo de 2005 sin devengo ¢
intereses, constituyéndose en garantia condicion resolutoria explicita.

Transmision no sujeta a IVA —particular— y sujeta a TPO. Por la condicion resolu-
toria explicita, es sujeto pasivo el vendedor; la base imponible, el precio aplazado, y
el tipo de gravamen, el 1%.
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Por la compraventa, es sujeto pasivo, el comprador; la base imponible, el valor de la
venta, y el tipo de gravamen, el 7% (tipo aprobado por la Comunidad Valenciana). Se
liquida todo en Valencia.

b) La sociedad A vende en escritura publica un terreno rastico al sefior B, agricultor profe-
sional, por 6.000 euros. La finca se halla en Algemesi y la escritura se otorga ante notario de Barcelona
el 2 de diciembre de 2004. El precio queda totalmente aplazado para ser satisfecho dentro de un afic
pactandose un interés del 10% anual y un interés de demora del 20%. En garantia se constituye un.
condicidn resolutoria explicita que garantiza el precio aplazado, el interés ordinario y un afio de inte-
rés de demora.

Transmision sujeta y exenta de IVA, sujeta a TPO salvo renuncia.

La condicién resolutoria explicita sujeta a TPO. El sujeto pasivo, la sociedad vende-

dora. La base imponible: precio aplazado, 6.000 euros; los intereses ordinarios, 600
euros, y el interés de demora, 1.200 euros; en total 7.800 euros. El tipo de gravamen
del 1%.

La compraventa sujeta a TPO. El sujeto pasivo, el sefior B. La base imponible,
6.000 euros. El tipo de gravamen, el 7% (por ser un municipio de la Comunidad
Valenciana).

9. COMPRAVENTA CON PRECIO APLAZADO GARANTIZADO CON HIPOTECA

El sefior Avende una vivienda ubicada en Valencia por precio de 500.000 euros, en escritura
otorgada ante notario de Madrid, el 1 de diciembre de 2003. Del precio convenido se aplazan 200.000
euros para ser satisfechos antes del 1 de diciembre de 2005. En garantia del precio se constituye ur
hipoteca que garantiza el precio aplazado, 3 afios de intereses ordinarios al 10%, 2 afios de interese
de demora al 15% y un 20% del precio aplazado para costas.

Transmision sujeta a TPO.

La hipoteca sujeta a TPO, al ser accesoria a una compraventa sujeta a TPO. La base
imponible: precio aplazado, 200.000 euros; intereses ordinarios, 60.000 eurosX¥B)%
intereses de demora, 60.000 euros (1%%); costas, 40.000 euros (20% del princi-
pal); total 360.000 euros. El tipo de gravamen, el 1%.

La compraventa esta sujeta a TPO, al tipo de gravamen del 7%.

-120 - ESTUDIOS FINANCIEROS ntm. 272

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0



| DELIMITACION ITP Y AJD CON IVA | Sonia Diaz Espariol

10. LAPERMUTA

a) Permuta en que el sefior A transmite al sefior B una vivienda y en contraprestacion el sefior B
transmite al sefior A una finca ristica. El valor declarado en ambas transmisiones es de 100.000 euros
La vivienda esta en Valencia y la finca en Tarragona. Practicada la comprobacién de valores se fija
a la vivienda un valor de 150.000 euros y a la finca rastica 110.000 euros.

Transmisién de vivienda del sefior A al sefior B, sujeta a TPO; tipo de gravamen,
el 7%, en Valencia. Consecuencia de la comprobacion de valores, liquidacion com-
plementaria por la diferencia, incluyendo intereses de demora.

Transmision de finca rustica del sefior B al sefior A, sujeta a TPO; tipo de gravamen,
el 7%, en Catalufia. Idem por la comprobacion de valores.

b) Permuta en que la sociedad A transmite a la sociedad B un solar y en contraprestacion la
sociedad B transmite a la sociedad A una nave industrial que le pertenece por haberla adquirido al
promotor constructor y, ademas, entrega la cantidad de 200.000 euros en metalico. El valor decla-
rado en la transmision del solar es de 800.000 euros y el valor de la nave industrial 600.000 euros.
Ambos inmuebles en Valencia. Formalizacion ante notario de Madrid.

Transmision del solar de la sociedad A a la sociedad B. Sujeta y no exenta de IVA,
mas la cuota gradual de AJD.

Transmision de la nave de la sociedad B a la sociedad A. Sujeta y exenta de IVA, suje-
ta a TPO salvo renuncia. La base imponible ser& el valor de la nave. La entrega de
dinero no tributa por ningln concepto.

11. ADJUDICACIONES PARA PAGO DE DEUDAS

El sefior A adjudica para pago de una deuda que tiene con el sefior C al sefior B una vivienda ubi-
cada en Moraira con el mandato de que transmita al sefior C en pago de su crédito o que la venda a L
tercero y que con su importe satisfaga. Seis meses después, el sefior B transmite al sefior C la viviend
La adjudicacion se formaliza en escritura publica ante notario de Barcelona, el 1 de febrero de 2004, por
valor de 200.000 euros. La transmision del sefior B al sefior C en pago de su crédito contra el sefior £
se formaliza el 1 de julio de 2004 ante notario de Madrid, por valor declarado de 200.000 euros.

La adjudicacién para pago no esta sujeta IVA, sino que esta sujeta a TPO. La trans-
mision del sefior B al sefior C es una transmision ordinaria sujeta a TPO y por haber-
se realizado dentro de los 2 afios siguientes a la adjudicacién para pago y ser en pago
del crédito del sefior C contra el sefior Atiene el sefior B derecho a la devolucién del
impuesto satisfecho en la primera transmision. Todo al tipo de gravamen del 7%.
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12. EXCESOS DE ADJUDICACION

Los sefiores A, B y C, particulares, son copropietarios por terceras partes indivisas de los
siguientes bienes, sitos en las siguientes localidades de la Comunidad Valenciana. Finca rastica site
en Alzira, valor declarado, 600.000 euros; local comercial sito en Carlet, valor declarado 300.000
euros; solar sito en Carcagente, valor declarado 300.000 euros. El 1 de febrero de 2004, formalizan
en escritura publica ante notario de Alzira extincion del régimen de condominio y alegando el carac-
ter indivisible de la finca ruastica, realizan las siguientes adjudicaciones: al sefior A la finca rustica
por su valor de 600.000 euros, con lo que lleva un exceso de adjudicacion de 200.000 euros, que
abona en metalico a los restantes conduefios; al sefior B el local comercial por su valor de 300.00C
euros y al sefior C el solar por su valor de 300.000 euros.

La extincion de condominio supone una disolucion de comunidad no empresarial
que al formalizarse en escritura publica y referirse a inmuebles, queda sujeta a la
cuota gradual de AJD, siendo la base imponible el valor real de los inmuebles, y los
sujetos pasivo los comuneros adjudicatarios, todo al tipo de gravamen del 1%. Hay
un exceso de adjudicacion a favor del sefior A. Como se funda en la indivisibilidad,
no sujeto a TPO. El exceso sujeto a AJD segun la Direccién General de Tributos esta
tributando al 1%.

13. PROMESAS DE VENTAY OPCIONES DE COMPRA

a) El sefior A se obliga a vender al sefior B, ambos patrticulares, por precio de 100.000 euros
un apartamento en Cullera, entregando a cuenta la cantidad de 3.000 euros. El documento privadc
se formaliza el 1 de febrero de 2004.

Promesa de venta preparatoria de una compraventa sujeta a TPO —transmitente no
sujeto pasivo de IVA- por lo que queda sujeta a TPO. La base imponible sera el 5%
del precio total convenido para la compraventa —5.000 euros— pues no media precio
o prima especial del precontrato. El tipo de gravamen, el 7%.

b) La sociedad A se obliga a vender a la sociedad B un solar en Alaquas por precio de 10.000.000
de euros, entregandose a cuenta 1.000.000 de euros. El precontrato se formaliza en escritura publi
ca ante el notario de Algemesi, el 1 de febrero de 2004.

Promesa de venta no sujeta a TPO, es preparatoria de una transmision inmobi-
liaria sujeta y no exenta de IVA. No puede resultar sujeta a AJD aunque se for-
malice en escritura publica, pues la promesa de venta no tiene acceso al Registro
de la Propiedad.
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¢) El sefior A concede al sefior B, ambos particulares, una opcién de compra sobre un aparta-
mento de Cullera, conviniéndose como precio para el ejercicio de la opcién el de 100.000 euros y
como precio de la opcién, la suma de 3.000 euros.

Opcion de compra, sujeta a TPO, el concedente no es sujeto pasivo de IVAy por tanto
no constituye prestacién de servicios sujeta a IVAy, ademas, la transmisién deriva-
da de la opcién quedara sujeta a TPO. La base imponible sera el 5% del total del pre-
cio convenido para la compra derivada del ejercicio de la opcién, por ser la prima
inferior a tal porcentaje. El tipo de gravamen, el 7%.

d) La sociedad A concede a la sociedad B la opcion de compra sobre un solar en Algemesi para
adquirirlo por 10.000.000 de euros. Se pacta una prima o precio de opcién de 300.000 euros. La opcior
se formaliza en escritura publica y retine los requisitos para la inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Opcién de compra no sujeta a TPO, el concedente es sujeto pasivo de IVA por lo que
resulta una prestacion de servicios sujeta a IVAy ademas accesoria de una compra-
venta sujeta y no exenta de IVA. Sujeta a AJD, pues queda no sujeta a TPO, se for-
maliza en escritura publica y tiene acceso al Registro de la Propiedad. La base impo-
nible, el 5% del precio convenido, al ser superior al precio convenido para la opcion.
El tipo de gravamen, el 1%.

14. LA CESION DE BIENES A CAMBIO DE PENSION

a) El sefior A, particular, de 69 afios de edad, transmite una vivienda al sefior B y a cambio el
sefior B, particular, se obliga a pagarle una renta anual de 20.000 euros. Se garantiza la prestacié
de la pension con condicién resolutoria. La operacion se formaliza en escritura publica el 3 de diciem-
bre de 2003. Valor declarado de la vivienda 60.000 euros, importe anual de la pension 20.000 euros,
duracion de la pension: a) Vitalicia; b) Temporal de 15 afios.

» Cesion sujeta a TPO, al tipo de gravamen del 6% (tipo estatal supletorio), base
imponible, 60.000 euros.

« Pension sujeta a TPO, al tipo de gravamen del 1%. Importe anual, 20.000; capi-
talizacion al interés basico del Banco de Espafia mediante una regla de tres sim-
ple, si 4,25% es para 20.000; 100% sera X, siendo X = 470.588,24.

Aplicacion de las reglas del usufructo:

— Vitalicia: edad 69 afios, el 20% valor segun regla articulo 10.2 a); la base impo-
nible de la pensioén, 94.117,65 euros (470.588220%); el tipo de gravamen
del 1% (941,1&).
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— Temporal: 15 afios, el 30% (es el 2% por cada periodo de un afio); la base impo-
nible de la pension, 141.176,47 euros (470.588%230%); el tipo de gravamen,
del 1% (1.411,7€).

< Condicién resolutoria, en cuanto sujeta a un bien inmueble y consta en documento
notarial, queda sujeta al gravamen gradual de AJD. La base imponible es coinci-
dente con la base imponible de la pensién pues en su garantia se constituye. El
tipo supletorio estatal, 0,5%: a) 470,59 euros; b) 705,88 euros.

b) El sefior A, particular, de 79 afios de edad, transmite una vivienda al sefior B y, a cambio,
el sefior B, particular, se obliga a pagarle una renta anual de 12.000 euros, mediante escritura publi-
ca otorgada el 1 de diciembre de 2003. Valor declarado de la vivienda 60.000 euros, importe anual
pension 12.000 euros, duracién pension, vitalicia.

< Base imponible de la cesion: 60.000 euros.

« Base imponible de la pension:

Capitalizacion al interés béasico del Banco de Espafia: 282.352,94 euros (siendo
para 2003 el 4,25%, para 2004 el 3,75% y para 2005 el 4%).

Aplicacion reglas del usufructo: 10% de 282.352,94 = 28.235,24 euros, que sera
la base imponible de la pension.

El tipo de gravamen del 1%, 282,35 euros.
« Aplicacion del articulo 14.6 del Texto Refundido (RDLeg. 1/1993). Requisitos:

— Ambas operaciones estan sujetas a TPO.

- 60.000 euros (base imponible de la cesién) — 28.235,24 euros (base imponi-
ble de la pension) = 31.764,76 euros.

- 31.764,76 > 5.647,05 (20% base imponible de la pension).
- 31.764,76 > 12.020,24.

— Consecuencias:

Base imponible de la cesion en TPO, 28.235,24 euros.

Base imponible de la cesién en el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones,
31.764,76 euros.

-124 - ESTUDIOS FINANCIEROS ntm. 272

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0



| DELIMITACION ITP Y AJD CON IVA | Sonia Diaz Espariol

15. LAS SERVIDUMBRES

a) La sociedad A, propietaria de un solar, constituye sobre el mismo una servidumbre de trans-
formador de energia eléctrica a favor de « BERDROLA, S.A.». La operacion se formaliza el 1 de febre-
ro de 2003 ante notario de Valencia. El solar esta en Valencia. El precio convenido es de 10.000 euros

Servidumbre sujeta y no exenta de IVAYy sujeta a AJD. Propietario del precio sirviente
sujeto pasivo de IVA, sociedad A, en el ejercicio de su actividad. El sujeto pasivo, la
sociedad «IBERDROLA, S.A.». La base imponible, 10.000 euros. El tipo de grava-
men, el 1%. Competente Valencia.

b) El 1 de abril de 2003, ante el mismo notario, se formaliza escritura de extincién por reden-
cion de la indicada servidumbre, declardndose un valor a efectos del impuesto de 10.000 euros.

La extincién no queda sujeta al IVA, pero si incide en AJD pues la extincion es con-
vencional y redne los requisitos del articulo 31.2 del Texto Refundido. El sujeto pasi-
vo, la sociedad A, que queda liberada de la servidumbre. La base imponible, 10.000
euros. El tipo de gravamen, el 1%.

c) La sociedad A, propietaria de finca rustica, constituye a favor de la sociedad B, propietaria
de la finca rustica colindante, una servidumbre de paso por precio de 20.000 euros. Se formaliza el
1 de febrero de 2003.

La constitucion de servidumbre sujeta y exenta de IVA, por lo que resulta sujeta a
TPO. La servidumbre se constituye por un sujeto pasivo de IVA en el ejercicio de la
actividad, pero sobre una finca rustica, sin que se pueda renunciar a la exencién. El
sujeto pasivo, la sociedad B, a cuyo favor se constituye. La base imponible, 20.000
euros. El tipo de gravamen, el 7%.

16. EL USUFRUCTO

a) La sociedad A, titular de un local comercial, constituye por precio de 100.000 euros a favor
del sefior B, particular, un usufructo temporal de 20 afios. Ante notario de Valencia. Se declara un
valor de pleno dominio del local de 600.000 euros.

Sujecién a AJD.

Constitucion de usufructo onerosa, sujeta y no exenta del IVA —el propietario cons-
tituyente es sujeto pasivo de IVA-. El sujeto pasivo, el sefior B. La base imponible, la
mayor entre el precio a efectos de IVAYy el valor de usufructo segin normas del Texto
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Refundido. Precio 100.000 euros, Normas: 2% por cada afio de duraciow,226 =

= 40% del valor del inmueble (600.000 euros) = 240.000 euros, que sera la base impo-
nible. El tipo de gravamen, el 1%. La cancelacion, después de los 20 afios, no sujeta
a IVA, ni a TPO ni a AJD, pues no se precisa escritura publica.

b) El sefior A, particular, constituye a favor del sefior B un derecho usufructo vitalicio sobre
una vivienda de su propiedad. Escritura publica en Valencia. El sefior B tiene 50 afios. Se declara un
valor en pleno dominio de 200.000 euros. Formalizacion el 1 de febrero de 2003. El 1 de mayo de
2003 fallece el sefior B y el sefior A presenta instancia al Registro de Propiedad para cancelar el usu:
fructo, valorandolo en 78.000 euros.

« Constitucion usufructo sujeta a TPO, propietario constituyente no es sujeto pasi-
vo de IVAy aunque lo fuera se refiere a vivienda. El sujeto pasivo, el sefior B. La
base imponible, 39% sobre 200.000 = 78.000 euros. El tipo de gravamen, el 7%.

« Cancelacion usufructo, sujeta a TPO pues la constitucion también esta sujeta.
El sujeto pasivo, el sefior A. La base imponible, valor del usufructo con inde-
pendencia de su duracion efectiva y referido al momento del fallecimiento. El
tipo de gravamen, el 7%.

17. EL DERECHO REAL DE USO Y HABITACION

El sefior Avende al sefior B el derecho de aprovechamiento durante una semana al afio de ur
apartamento sito en Benidorm por 20.000 euros. Se formaliza ante notario de Madrid, el 12 de diciem-
bre de 2003.

Transmision no sujeta a IVAy sujeta a TPO como constitucion onerosa de derecho
real. El sujeto pasivo, el sefior B. La base imponible, 20.000 euros, y el tipo de gra-
vamen, el 4%.

18. ARRENDAMIENTOS

a) La sociedad A alquila al sefior B una vivienda por plazo de 1 afio, por renta anual de 6.000
euros, pagaderos en mensualidades. Formalizacién en documento privado el 1 de febrero de 2003
Vivienda en Carcagente.

Arrendamiento sujeto a TPO pues es una operacion sujeta y exenta de IVA al desti-
narse a vivienda. El sujeto pasivo, el sefior B, arrendatario. El devengo, la fecha del
documento privado. La base imponible al tratarse de arrendamiento de vivienda aun-
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que la duracién pactada sea de 1 afio, el arrendatario tiene derecho a permanecer
un minimo de afios (art. 9 Ley Arrendamientos Urbanos), por lo que se debe aplicar
la norma de sujeto a prérroga forzosa y computar una renta de 3 afios, 608

= 18.000. La escala de gravamen, articulo 12 del Texto Refundido: Hasta 7.692,96
30,77 euros; Resto a 0,024040 euros, por cada 6,01, 41,23 euros, en total 72 euros.

b) El sefior A, particular, arrienda a la sociedad B una nave industrial por renta anual de 100.000
euros y con duracion de 1 afio. La nave esta en Sagunto. Formalizacion escritura publica.

Arrendamiento sujeto y no exento de IVA. El sefior A es sujeto pasivo de IVA ocasio-
nal como arrendador y el arrendamiento es para uso distinto del de vivienda. Al for-
malizarse en escritura publica, inscribible, cuota gradual de AJD. El sujeto pasivo,

la sociedad B, arrendataria. El devengo, la fecha de escritura. La base imponible, el
importe total de la renta a satisfacer. El tipo de gravamen, el 1%.

19. DIVISION MATERIAL SEGUIDA DE DISOLUCION DE COMUNIDAD

El sefior A propietario de un local comercial de 300 metros divide materialmente el mismo en
2 fincas registrales independientes. El local se encuentra en Valencia. La operacion se formaliza el
1 de febrero de 2004 ante notario de Madrid. Se declara un valor de todo el local de 300.000 euros
y de cada finca resultante de la division de 150.000 euros.

La division sujeta a AJD. El sujeto pasivo, el sefior A. La base imponible, el valor
declarado por el total de la finca. El tipo de gravamen, el 1%.

20. AGRUPACION DE FINCAS HIPOTECADAS

Los sefiores A, B y C agrupan por ser colindantes para formar una Unica finca registral 3 fin-
cas de su respectiva propiedad, quedando el sefior A copropietario del 50% de la finca agrupada, e
sefior B copropietario del 25% y el sefior C del restante 25%. El sefior A es propietario de un solar
de 1.000 rAde 200.000 euros de valor declarado. El sefior B es propietario de un solar de 500 m
de 100.000 euros de valor declarado, igual que el sefior C. Operacion formalizada el 1 de febrero de
2004, ante notario de Valencia.

Sujecion a AJD. Los sujetos pasivos, A, By C. La base imponible, el valor declarado
de la total finca resultante de la agrupacion, 400.000 euros. El tipo de gravamen, el
1%. El condominio resultante de la agrupacién no supone liquidacién adicional.
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21. PRESTAMOS

¢,Como tributan los préstamos en el sistema fiscal espafiol?

Concepto

En virtud del articulo 1.740 del Cdadigo Civil, un préstamo, en general, es un contrato por el
que una de las partes entrega dinero u otra cosa fungible, obligandose quien lo recibe a devolverlo
en los plazos y condiciones pactados.

Asimismo, un préstamo hipotecario es aquel por el que como garantia de devolucion del prés-
tamo se constituye una hipoteca sobre un bien inmueble o mueble.

En funcién del tipo de interés aplicable al préstamo, éstos pueden ser:

DE INTERES FIJO: es un tipo de préstamo en el que las partes acuerdan un interés fijo que
permanece inalterable durante toda la vida del préstamo. Este tipo de préstamos permite saber dt
antemano cuanto tendremos que pagar todos los meses o trimestres, pero presenta el inconvenien
de que no nos podremos beneficiar de una posible bajada de los tipos de interés.

DE INTERES VARIABLE O MIXTO: el primero es un tipo de préstamo en el que el interés
varia cada cierto tiempo (el que se pacte, normalmente seis meses o al afio) en funcién de una varia
ble o indice de referencia que se ha pactado en el contrato. El interés en este tipo de préstamos es
formado por ese indice de referencia mas un diferencial que aplica el banco o caja. El segundo es ur
tipo de préstamo igual al anterior, con la Gnica salvedad de que durante un periodo de tiempo (gene-
ralmente seis meses 0 un afo) el interés es fijo, y transcurrido ese periodo el interés es variable. Esto
tipos de préstamos presentan ventajas e inconvenientes, asi nos beneficiaremos en caso de una po:
ble bajada de los tipos de interés, y por el contrario nos perjudicaremos si ocurre lo contrario.

Los indices de referencin los préstamos hipotecarios son los siguientes:

MIBOR: es el precio del dinero en el mercado interbancario de Madrid, esto es, el precio al
gue los bancos y cajas se prestan dinero mutuamente. Este indice es publicado diariamente por €
Banco de Espafia, si bien, desde el 1 de enero de 1999, no se pueden firmar contratos referenciadc
al MiBOR.

EURIBOR: representa el precio del dinero en el mercado interbancario del euro, y se define
como la media aritmética simple de los valores diarios de los dias con mercado de cada mes del tipc
de interés publicado por la Federacion Bancaria Europea para las operaciones de depdsito en euro
a plazo de un afio.
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IRPH (indice de Referencia de Préstamos Hipotecarios): este indice es publicado por el Banco
de Espafia y representa la media de los tipos de interés de los préstamos hipotecarios nuevos a pla:
superior a tres afios de las entidades a que se refieren (IRPH Bancos, IRPH Cajas, IRPH conjuntc
de Bancos y Cajas).

INDICE ACTIVO DE REFERENCIA CECA: creado por la Confederaciéon Espafiola de Cajas
de Ahorro, es el tipo medio calculado a partir de los tipos aplicados a las operaciones de préstamos
personales de un afio a menos de tres afios, y de los préstamos con garantia hipotecaria para adq
sicion de vivienda libre a un plazo a partir de tres afos.

Documentacion solicitada por las entidades financieras.

Cuando el prestamista es una entidad financiera (banco, caja de ahorros, cooperativa de cré-
dito) la documentacién que exigen al prestatario varia en funcién de su condicion.

PARTICULARES

« Copia del DNI o Tarjeta de Residencia.

« Copia de la escritura de propiedad de la finca a hipotecar inscrita en el Registro de la
Propiedad.

» Nota simple de la finca a hipotecar.
« Ultimas declaraciones del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (IRPF).

» Si estan casados, separados o divorciados, o bien tienen capitulaciones matrimoniales,
Certificacién del Registro Civil y copia de la escritura publica de capitulos matrimo-
niales.

 Informacion econdmica adicional: cuentas y depdésitos, declaracién de patrimonio...

AUTONOMOS

» Toda la documentacion anterior.
« Copia del alta en el Impuesto sobre Actividades Econémicas (IAE).
« Tres Ultimos pagos fraccionados del IRPF.

e Tres Ultimos pagos fraccionados del IVA o del Impuesto General Indirecto Canario
(IGIC).
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SOCIEDADES

« Copia del CIF.

« Copia de la escritura de constitucion o cualesquiera otra de modificacién estatutaria.
< Copia de la escritura de poderes.

« Balance interno.

< Cuentas anuales presentadas en el Registro Mercantil.

* Impuesto sobre Sociedades (IS).

« Declaracién de IVA o IGIC.

« DNI de los administradores.

 Informacion de entidades bancarias con las que opere.

Tributacién de los préstamos en el ITP-AJD y en el IVA.

1. Sujecion.

La formalizacién de préstamos constituye una operacion sujeta al ITP-AJD, en su modalidad
de TPO [de conformidad con el art. 7.1 B), del Texto Refundido, RDLeg. 1/1993 (TR)], cuando quien
presta es un particular.

Por su parte, si el prestamista es un empresario o profesional, el préstamo constituye una pres-
tacion de servicios sujeta al IVA [conforme al art. 11.D0s.12.° de la Ley 37/1992 (LIVA)].

Unay otra tributacién son mutuamente excluyentes, de tal forma que no estaran sujetos a TPO,
los préstamos realizados por empresarios o profesionales en el ejercicio de su actividad y, en cual-
quier caso, cuando constituyan prestaciones de servicios sujetas a IVA (art. 7.5 TR).

2. Exenciones.

Los préstamos realizados por particulares estan exentos porque asi lo declara el articu-
lo 45.1 B) 15 del TR.
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Por su parte, los realizados por empresarios o profesionales también estdn exentos en virtud
del articulo 20.Uno.18.° c) de la LIVA.

Por lo tanto, en principio, la constitucion de préstamos no supone carga impositiva algu-
na, ya que, si bien existe obligacion de declararlos (ya que estan sujetos), resultan exentos de tri-
butacién.

La exencién de los préstamos y créditos en TPO e IVA es independiente de la forma en que
se instrumente la operacion:

» Pdliza de préstamo o crédito, intervenida por Corredor de Comercio.
 Escritura publica de préstamo o crédito, otorgada ante notario.

» Documento privado de préstamo o crédito.

» Descubierto en cuenta corriente o excedidos en cuenta de crédito.

» Letras de cambio, firmadas por el prestatario como librado.

« Pagarés singulares, firmados por el prestatario como deudor.
 Otros activos de rendimiento implicito (bonos cupon cero).

« Activos de rendimiento explicito (bonos ordinarios y obligaciones).

» Activos de rendimiento mixto (bonos convertibles).

3. Préstamos garantizados constituidos por particulares.

Un analisis distinto merecen los préstamos garantizados mediante la constitucién de un dere-
cho real (es el caso mas frecuente cuando se realizan fuera del ambito familiar).

Por un lado, el articulo 7.1 B) del TR, ya mencionado, establece la sujecion de la constitucion
de derechos reales (entre otros, la hipoteca, la prenda o la anticresis) y de las fianzas.

Por otro, el articulo 15.1 del TR establece que la constitucién de fianzas y de los derechos rea-
les de hipoteca, prenda y anticresis, en garantia de un préstamo, tributaran, exclusivamente, por e
concepto de préstamo.

Hay que hacer notar en este punto que nos referimos al ITP-AJD y por lo tanto a préstamos
realizados por particulares, los cuales, segin hemos visto, resultaran exentos de tributacién con inde
pendencia de que estén garantizados o no.
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Se exige, no obstante, en el articulo 25.1 del Reglamento del Impuesto, Real Decreto 828/1995
(RITP-AJD), que la constitucion de préstamos y la de la garantia deben ser simultaneos, o bien haber-
se previsto ésta en la constitucion de aquél.

Para el caso en que no se diera la citada simultaneidad o previsién, habria que estar a la con:
dicion del prestatario para determinar la tributacion de la garantia.

Si el prestatario fuera particular, la constitucion de la garantia tributaria al 1% [art. 11.1.c) TR]
y si fuera un empresario o profesional, estaria sujeta a IVA [aunque exenta en virtud del art. 20.Uno.18
f) LIVA] y ademas, aquellas garantias documentadas notarialmente e inscribibles (hipoteca y anti-
cresis) estarian sujetas a la modalidad de AJD vy tributarian al tipo establecido en la Comunidad
Auténoma correspondiente, y si no se hubiera ejercitado la potestad normativa, al 0,50%, tipo suple-
torio estatal (art. 31.2 TR).

4. Préstamos garantizados constituidos por empresarios o profesionales.

Cuando el prestamista, como tal, es sujeto pasivo del IVA, estamos en presencia de un prés-
tamo mercantil, sujeto a IVA. Ello ocurre en los siguientes casos:

¢ Cuando el prestamista es una sociedad mercantil, sea cual fuere su actividad.

« Cuando el prestamista es un empresario o profesional individual y realiza la operacion de
préstamo dentro del ambito empresarial o profesional.

Un empresario o profesional individual no realiza una operacion sujeta a IVA cuando presta
dinero fuera del desarrollo de su actividad empresarial o profesional. Actia como particular respec-
to de todo aquello que no constituye su actividad habitual.

Si el contrato se documenta notarialmente, habra que analizar su tributacion por el gravamen
de AJD, que recae sobre:

¢ Primeras copias de escrituras.
¢ Que tengan por objeto cantidad o cosa valuable.

« Contengan contratos inscribibles en el Registro de la Propiedad.

Y resulten no sujetos a TPO.

En IVA, no existe una norma paralela al articulo 15.1 TR, el cual supondria la no tributacion
por AJD de los préstamos garantizados; por lo tanto, la garantia otorgada notarialmente que resulte
inscribible tributara por AJD.
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Esta tributacion no ha sido una cuestién pacifica, tal y como a continuaciéon veremos:

A) El criterio de los Tribunales Superiores de Justicia.

Se dictaron algunas sentencias [como la de 21 de abril de 1988, de la Audiencia de Oviedo,
la de 29 de mayo de 1992 del Tribunal Superior de Justicia de La Rioja (NFJ001672) y la de 5 de
febrero de 1993, del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia] segun las cuales la redaccion dada
al articulo 48.1.B) 19 TR [actual 45.1 B) 15] por la LIVAy por la Ley de Presupuestos para 1988,
llevaba a la exencion total de los préstamos, hipotecarios 0 no, tanto en TPO como en AJD. Dicen
estas sentencias que, dado que ese precepto se incluye en las disposiciones comunes del TR, se tri
de una exencién concedida sin limitaciones y afecta tanto a TPO como a AJD.

B) El criterio del Tribunal Supremo.

Sin embargo, el Tribunal Supremo invalidé esta doctrina. La sentencia de 2 de octubre de 1989
[dictada en recurso extraordinario de apelacién en interés de la ley (NFJ000610)], y ratificada por otras
posteriores, como las de 3 de enero de 1991 (NFJ001056), 4 de febrero de 1991 (NFJ001093) y 9 d«
octubre de 1992 (NFJ002016), sienta como doctrina que los préstamos hipotecarios de naturaleza empre
sarial (como son los concedidos por Bancos y Cajas), sujetos y exentos de IVA, deben tributar en AJD.

El Tribunal Supremo establece en sentencias dictadas en interés de ley que el articulo 48.1 B) 1€
del TR [actual 45.1 B) 15], s6lo otorga exencién en TPO y no en AJD y que una cosa es el présta-
mo (exento en TPO) y otra bien distinta la escritura publica en que se documenta el préstamo hipo-
tecario (que debe tributar en AJD).

Por su parte, la Administracion mantuvo siempre el criterio de la no exencién en cuanto a la
cuota gradual de AJD, criterio que recoge expresamente en el articulo 74.2 del RITP-AJD.

En este mismo sentido, la reciente modificacion del articulo 30 del TR por la Ley 53/2002, de
30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social, permite abundar aiin mas
en la tributacion de los préstamos hipotecarios por la cuota gradual de AJD.

5. La base imponible.

Nos referiremos a los préstamos garantizados constituidos por empresarios o profesionales,
ya que, como hemos visto, los préstamos realizados por particulares estan exentos. No estara de ma
sin embargo, mencionar que en los préstamos, sin otra garantia que la personal del prestatario, e
los asegurados con fianza y en los contratos de reconocimiento de deudas y de depdsito retribuidc
(estos dos ultimos, se asimilan al préstamo), la base imponible sera el capital de la obligacién o valor
de la cosa depositada [art. 10.2 j) TR].

El articulo 10.2 c) TR establece que las hipotecas, prendas y anticresis, se valoraran en el
importe de la obligacién o capital garantizado, comprendiendo las sumas que se aseguren por inte:
reses, indemnizaciones, penas por incumplimiento u otro concepto analogo.
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Las hipotecas, con mucha la garantia més utilizada, constituidas a favor de los bancos, suelen
incluir cuatro conceptos:

* Principal.

* Intereses ordinarios.

L]

Intereses de demora.

¢ Costas.

La base imponible estara constituida por la suma de todos ellos, pero habra que tener en cuen-
ta que la hipoteca no puede garantizar los intereses de mas de cinco afos (art. 44 del RITP-AJD).

6. Sujeto pasivo.

Aungue el articulo 8 del TR establece que en la constitucion de derechos reales el sujeto pasivo
sera aquel en cuyo favor se realice el acto [apartado c)] y en la constitucién de fianzas el sujeto pasiva
sera el acreedor afianzado [apartado €)], aunque el primer parrafo del articulo 68 del RITP-AJD, refe-
rido a los documentos notariales, establece que el sujeto pasivo sera el adquirente del derecho o aque
llos en cuyo interés se expidan, el segundo parrafo de dicho articulo, establece que en la constitucior
de préstamos con garantia se considerara adquirente (y por lo tanto sujeto pasivo) al prestatario.

[
SUPUESTO A:

PRESTAMO EFECTUADO POR UN PARTICULAR

Don Pedro, administrador de una empresa, piensa casarse y necesita comprar un piso.
No dispone de los medios suficientes para pagar la entrada, 365.060 euros. Atal f|n, su
padre, don Ramon, duefio de una cafeteria, le adelanta el dinero, entregando al ende-
dor del piso un cheque conformado contra su cuenta corriente. Dicha entrega se |efec-
tla el 1 de agosto de 2005.

Don Pedro se compromete con su padre a devolverle la cantidad prestada en 3 afios, y
satisfacerle un 3% de interés. Este préstamo se formaliza en documento publico.

TRATAMIENTO FISCAL

Prestamista particular: sujeto a TPO y exento [arts. 7.1 B) y 45.1 B) 15 TR y arts. 10.1 B)
y 88.1 B) 15 del RITP-AJD].

No procede tributacién por AJD puesto que el documento no es inscribible (art. 31.2
TRy arts. 72 y 74 del RITP-AJD).
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SUPUESTO B:

PRESTAMO EFECTUADO POR UN SUJETO PASIVO DE IVA (I)

La sociedad «ACSA, S.A.», de las que son socios don Pedro y don Ramén, se d
a la confeccién de pantalones vaqueros. El 1 de agosto de 2005 ha contratado
Banco Exterior:

» Una pdliza de crédito para poder hacer frente a los pagos a proveedores. El {
de dicha pdliza es 300.506 euros. Su duracién es de un afio, y el tipo de inter
de un 8%.

» Una linea de descuento, para descontar las letras de cambio recibidas de sus
tes. El techo de descuento es de 360.607 euros. La duracién del descuento e
bién de un afio, y el tipo de descuento anual es del 8%.

Don Pedro y don Ramén, y las esposas de ambos, avalan personalmente a la so
ante el banco en las dos operaciones citadas.

TRATAMIENTO FISCAL

Son prestaciones de servicios sujetas a IVA 'y exentas, lo que determinaria la trib
cién por AJD, si se dan las condiciones de sujecion previstas.

El descuento de letras de cambio puede ser considerado como una operacion de
dito (exenta de IVA) o como una cesion de créditos (también exenta de IVA).

Asi pues, tanto la concesién del crédito como la linea de descuento son prestac
de servicios, sujetas a IVAy exentas, articulo 20.1.18.° LIVA.

El documento en que se formalizan tales operaciones no tributa por AJD por no re
tar inscribible en los Registros que el articulo 31.2 TR sefiala (considerando qug
documentara en una escritura publica).

La fianza en garantia de un préstamo, otorgados simultdneamente o prevista la

mera en el segundo, tributa exclusivamente como préstamo, por lo que se encu
exento en TPO.
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SuruesTO C:

PRESTAMO HIPOTECARIO EFECTUADO POR UN SUJETO PASIVO DE IVA (l1)

La sociedad «XXX, S.A.» adquiere un inmueble por 1.500.000 euros. Para la fir

an-

ciacion de esta adquisicion acude a un préstamo con garantia hipotecaria sobre el inmue-

ble adquirido, otorgado por el Banco «CCC» y que se firma el mismo dia aunqu
escritura diferente.

El importe del préstamo es de 1.000.000 de euros, con un plazo de cinco afios, u
de interés del 6% y un importe de gastos del 10%.
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e

TRATAMIENTO FISCAL

El prestamista es una sociedad mercantil (una entidad financiera), por tanto se trata
de un préstamo mercantil y constituye una prestacion de servicios, sujeta a IVA, y exen-
ta [art. 20.Uno.18.° c) LIVA].

En cuanto a la hipoteca en garantia del préstamo, como el duefio de la finca hippte-
cada (hipotecante) es un sujeto pasivo de IVA (la finca es un activo de su negocia), la
constitucion de la hipoteca es una prestacion de servicios (de garantia), sujeta a |VA.
Sin embargo, hay exencion en IVA puesto que, segun el articulo 20.Uno.18.° f) LIVA
son operaciones exentas la prestacion de fianzas, avales, cauciones y demas garantias
reales (como la prenda y la hipoteca) y personales.

El préstamo hipotecario se documenta forzosamente en escritura publica y se ins¢ribe
en el Registro de la Propiedad. Dicha escritura, en cuanto que contiene un acto |ns-
cribible en el Registro (constitucion de hipoteca), esta llamada a tributar en AJD|al
0,50% (tipo estatal, o al tipo aprobado por la correspondiente Comunidad Auténoma),
en virtud del articulo 31.2 TR y articulo 74.2 RITP-AJD.

Hecho imponible: formalizacion en escritura publica de un préstamo garantizado gon
hipoteca constituida por un sujeto pasivo de IVA.

Sujeto pasivo: el adquirente del bien o derecho y, en su defecto, las personas que ins-
ten o soliciten los documentos notariales, o aquellas en cuyo interés se expidan, en este
caso la sociedad «XXX, S.A.» (art. 29 TRy art. 68, segundo parrafo del RITP-AJD,|que

sefiala expresamente al prestatario como sujeto pasivo).

Base imponible: al tratarse de un préstamo garantizado con hipoteca, debe observar-
se lo dispuesto en el articulo 30.1 del TR, que recoge que la base imponible sera: «el
importe de la obligacién o capital garantizado, comprendiendo las sumas que se ase-
guren por intereses, indemnizaciones, penas por incumplimiento u otros conceptos|ana-
logos. Si no constare expresamente el importe de la cantidad garantizada, se tomara
por base el capital y tres afios de intereses».

1.000.000 + (6% s/ 1.000.0005 ) + 10% s/ 1.000.000 = 1.400.000 euros

Cuota tributaria: 0,50% s/ 1.400.000 = 7.000 euros.

Devengo: el dia en que se otorga la escritura publica [art. 49.1 b) TR y art. 92.1 b) del
RITP-AJD].

Declaracién: autoliquidacion a presentar por la sociedad «XXX, S.A.» en el modglo
propio de la respectiva Comunidad Auténoma, a presentar en el plazo de 30 dias habi-
les desde la fecha del devengo [arts. 102 y 107 del RITP-AJD].

Lugar de presentacion: Comunidad Auténoma donde radique el Registro Publicg en
gue se deba inscribir el acto [art. 25.2.2.° A) Ley 21/2001].
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