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Vamos a examinar la incidencia de la cuota variable del Documento Notarial, del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, en el proceso de construccior
de inmuebles, para lo que partiremos de las operaciones mas habituales de dicho proceso, desde
momento inicial del mismo, adquisicion de un terreno para destinarlo a la construccion, hasta el
momento final, adquisicion del inmueble por el consumidor final, con especial referencia a la instru-
mentacién de dichas operaciones a través de un crédito hipotecario y las distintas vicisitudes del
mismo: constitucién de la hipoteca, ampliacién, redistribucion, subrogacién y cancelacion de la misma.

Proponemos un supuesto en relacién al cual practicaremos las liquidaciones procedentes, perc
antes de entrar en el andlisis concreto de los diferentes casos haremos una breve referencia a Ic
requisitos exigidos en el Texto Refundido para la aplicaciéon de la cuota variable del Documento
Notarial.

Conforme al articulo 31.2 del Texto Refundido del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
y Actos Juridicos Documentados, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiem-
bre (BOE de 20 de octubre):

«Las primeras copias de escrituras y actas notariales, cuando tengan por objeto canti-
dad o cosa valuable, contengan actos o contratos inscribibles en los Registros de la
Propiedad, Mercantil y de la Propiedad Industrial y no sujetos al Impuesto sobre Sucesiones
y Donaciones o a los conceptos comprendidos en los nimeros 1y 2 del articulo 1.° de
esta Ley, tributaran, ademas, al tipo de gravamen que, conforme a lo previsto en el articu-
lo 13.cinco de la Ley de Cesién de Tributos del Estado a las Comunidades Auténomas
y de Medidas Fiscales Complementarias, haya sido aprobado por la Comunidad Auténoma.
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Si la Comunidad Autbnoma no hubiese aprobado el tipo a que se refiere el parrafo ante-
rior o si aquélla no hubiese asumido competencias normativas en materia del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, se aplicara el 0,50
por 100, en cuanto a tales actos o contratos».

Del citado precepto resultan los siguientes requisitos, que deberan concurrir simultaneamente:

* Que se trate de la primera copia de una escritura 0 un acta notarial.
* Que se trate de un acto inscribible en determinados Registros publicos.
* Que tenga contenido valuable.

¢ Que se trate de un acto no sujeto al Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, por las modalidades de Transmisiones Patrimoniales Onerosas,
Operaciones Societarias o por el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

1. Que se trate de una primera copia de una escritura o un acta notarial.

La cuota variable del 0,50% del Documento Notarial sélo incide sobre las primeras copias de
escrituras y actas, pero no sobre las matrices, segundas o posteriores copias, copias simples, ni, €
ningln caso, sobre los testimonios notariales.

Este primer requisito va a concurrir en todas las fases del proceso constructivo por exigencia
de la Ley Hipotecaria al establecer que para que puedan ser inscritos los titulos por los que se trans
mita el dominio de los inmuebles o aquellos por los que se constituya, modifique, transmita o extin-
ga el derecho real de hipoteca, deberan estar consignados en escritura publica (articulos 2 'y 3 de |
citada Ley).

2. Que se trate de actos inscribibles en alguno de los registros publicos a que se refiere el
articulo 31.2.

Determina la aplicacion de la cuota variable la mera posibilidad de que el acto en cuestion
acceda al registro, la simple «inscribibilidad», con independencia de que efectivamente llegue a pro-
ducirse o0 no la inscripcién del mismo.

De igual forma que en el apartado anterior, este segundo requisito también va a concurrir en
todas las fases del proceso constructivo al establecer el articulo 1.875 del Cdédigo Civil que «es indis-
pensable, para que la hipoteca quede validamente constituida, que el documento en que se constitu
ye sea inscrito en el Registro de la Propiedad», lo que determina no sélo la necesidad de la inscrip-
cion efectiva de los documentos relativos a la hipoteca en si, sino, ademas, la inscripcion previa del
bien que vaya a ser hipotecado.
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3. Que se trate de un acto que tenga por objeto cantidad o cosa valuable.

Precisa el articulo 30.3 del Texto Refundido que «Se entendera que el acto es de objeto no
valuable cuando durante toda su vigencia, incluso en el momento de su extincién, no pueda deter-
minarse la cuantia de la base. Si ésta no pudiese fijarse al celebrarse el acto, se exigira el impuest
como si se tratara de objeto no valuable, sin perjuicio de que la liquidacién se complete cuando la
cuantia quede determinadax.

Este punto constituye, sin duda, el dato mas dificil de determjréori ante la falta de con-
creciéon de la norma, manteniendo hoy la Jurisprudencia un criterio favorable a una interpretacién
mas restrictiva en esta materia de la que se estaba llevando a cabo con anterioridad a la publicacio
del Reglamento actual y que ha cristalizado en la anulacion de diversos preceptos del mismo (Sentencia
del Tribunal Supremo de 3 de noviembre de 1997).

4. Que el acto contenido en la escritura o el acta notarial no esté sujeto a Transmisiones
Patrimoniales Onerosas ni a Operaciones Societarias.

De este Ultimo deriva la incompatibilidad entre la cuota variable del documento notarial y las
dos primeras modalidades del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados.

Asu vez la modalidad Transmisiones Patrimoniales Onerosas es incompatible con el Impuesto
sobre el Valor Afiadido (art. 7.5 del Texto Refundido del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
y Actos Juridicos Documentados y 4.Cuatro de la Ley del Impuesto sobre el Valor Afadido, Ley
37/1992), por lo que siempre que una operacion inmobiliaria tribute por esta tltima figura, al excluir
automaticamente la aplicacion de Transmisiones Patrimoniales Onerosas, queda abierta la posibili-
dad de aplicar la cuota variable del Documento Notarial concurriendo los demas requisitos del articu-
lo 31.2.

De las diversas operaciones que vamos a examinar, hay algunas, como la declaracién de obr:
nueva, division horizontal, o la cancelacién de hipoteca, cuyo contenido, al no constituir en ningdin
caso hecho imponible de la modalidad Transmisiones Patrimoniales Onerosas, Operaciones Societaria
o del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, origina indiscutiblemente la aplicacion de la cuota
variable, sin plantear problemas de incompatibilidad.

Sin embargo, otras operaciones, como la transmision de inmuebles, concesion de préstamos
y constitucién de hipoteca pueden constituir hecho imponible tanto de la modalidad Transmisiones
Patrimoniales Onerosas como del Impuesto sobre el Valor Afiadido. En el primer supuesto, la apli-
cacion de la modalidad TPO impide la aplicacion de la cuota variable, mientras que en el segun-
do, la aplicacién del IVA, incompatible con TPO, posibilita la liquidacion por el gravamen gra-
dual del 0,50%.
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Véase el siguiente cuadro:

TPO oS ISyD IVA

Cuota variable del DN-AJD .............cocueeeee. Incompatible Compatible

Una vez expuestos los requisitos necesarios para la aplicacion de la cuota variable analizare-
mos las distintas fases del proceso de construccién, precisando en cada caso los siguientes extremo

e Hecho imponible ..........ooiii e HI

® SUJELIO PASIVO .ttt ettt e e e e e e e eaaaaa s SP

e Base imponible ... BI

e Tipo iMpOoSitivo apliCable ...........ccovvieiiiiiiiee e (*Tipo

o CUOLA FESUITANTE .....eeiiiiiiiiiiie e e Cuota

(*) En la resolucion del supuesto aplicaremos la cuota del 0,50% establecido en el articulo 31.2
para el caso de que la Comunidad Autébnoma de que se trate no hubiese aprobado otro dife-
rente o no hubiese asumido competencias normativas en materia del ITP y AJD.

En relacion a cada uno de los supuestos planteados expondremos la norma del Texto Refundidc
del Impuesto o, en su caso, del Reglamento, que sea aplicable, asi como aquellas normas juridicas qu
aun no siendo tributarias, incidan en la tributacion de la operacion, ya sea porque determinen la inscri-
bibilidad del acto o su contenido valuable, pues, sin olvidar que en ningln caso se pretende hacer ur
estudio doctrinal del tema planteado, tan importante es desde el punto de vista practico conocer el «<como:
debe realizarse la liquidacién, como el «por qué» de la misma, las razones que la justifican.

Para simplificar la exposicion del tema utilizaremos las siguientes abreviaturas en aras de una
mayor claridad:

ITPyAJD Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

TPO Transmisiones Patrimoniales Onerosas.

os Operaciones Societarias.

AJD Actos Juridicos Documentados.

DN Documento Notarial.

TR Texto Refundido del ITPy AJD, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1993,

de 24 de septiembre (BOE de 20 de octubre).
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Reglamento Reglamento del ITP y AJD, aprobado por Real Decreto 828/1995, de 29 de mayo
(BOE de 22 de junio).

LIVA Ley del Impuesto sobre el Valor Afadido, Ley 37/1992, de 28 de diciembre,
(BOE de 29 de diciembre).

SUPUESTO de HECHO

La entidad Construcciones, S.A., pretende adquirir de la entidad Terrenos Urbanos, S.A. un
solar sobre el que edificard 20 viviendas. Para su adquisicion Construcciones, S.A. ha tramitado la
concesion de un préstamo con el Banco de Crédito y Ahorro, exigiendo el banco la constitucién de
una hipoteca sobre el solar adquirido.

El dia 4 de abril del afio 0001 comparecen ante Notario un representante de ambas entidades
vendedora y compradora, y del Banco de Crédito y Ahorro otorgando dos escrituras:

« La primera, de compraventa de inmueble, entre Terrenos Urbanos, S.A. como transmiten-
te y Construcciones, S.A. como adquirente. El precio se fija en 140 millones de pesetas,
gue se declara satisfecho en el mismo momento de otorgar la escritura, asi como el IVA
correspondiente a la operacion.

« Lasegunda, de concesion de préstamo y constitucién de hipoteca, entre el Banco de Crédito
y Ahorro y la entidad Construcciones, S.A. El importe del préstamo asciende a 120 millo-
nes de pesetas, garantizando la hipoteca la devolucion del mismo, asi como los intereses
ordinarios de 5 afios al tipo del 7% y un 20% previsto para costas y gastos.

Con fecha 20 de abril la entidad Construcciones, S.A. comparece nuevamente ante Notario
procediendo a declarar la obra nueva en construccion, cuyo valor se declara en 260 millones de pese
tas. Para hacer frente a la construccion del edificio, Construcciones, S.A. solicita del Banco presta-
mista una ampliacién del préstamo anterior, por el valor de la obra nueva proyectada y en las mis-
mas condiciones en cuanto a la responsabilidad hipotecaria.

El 15 de septiembre del afio 0001 se finaliza la construccién, otorgandose la correspondiente
acta notarial. Posteriormente, se constituye en régimen de propiedad horizontal y se redistribuye la
hipoteca existente entre las nuevas fincas resultantes.

Entre el mes de octubre y marzo del afio 0002 se produce la venta de la totalidad de las 20 vivienda:

por un precio de 30 millones de pesetas cada una, subrogandose cada uno de los adquirentes en la hipote
constituida sobre la vivienda por la entidad transmitente.
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Entre los distintos adquirentes:

< El sefior Torre pretende una modificacién del tipo de interés, de fijo a variable, llevando a
cabo una subrogacion con el Banco del Comercio.

< El sefior Castillo solicita una prérroga del plazo del vencimiento del préstamo.

« El sefior Palacio desea cancelar anticipadamente la hipoteca existente sobre la vivienda
adquirida.

1. ESCRITURA DE COMPRAVENTA DE SOLAR

El 4 de abril del afio 0001 la entidad mercantil, Terrenos Urbanos, S.A., vende a Construcciones,
S.A. un solar de su propiedad, por un precio de 140 millones de pesetas, que se declara satisfecha
en el mismo momento de otorgar la escritura, asi como el IVA correspondiente a la operacion.

Conforme al articulo 5.Uno de la LIVA «A los efectos de lo dispuesto en esta Ley, se reputaran
empresarios o profesionales: ...b) Las sociedades mercantiles, en todo caso». Por tanto, nos encontr:
mos ante la transmisién por un sujeto pasivo de IVA de un bien perteneciente a su patrimonio empresa-
rial, por lo que se tratara de una operacion sujeta a dicho impuesto, sin que concurra ninguna causa d
exencion del mismo. La sujecion al IVA determina a su vez la no sujecion a la modalidad TPO del ITP
y AJD, incompatibles segun el articulo 7.5 del TR del ITP y AJD y 4.Cuatro de la LIVA.

Luego, concurren todos los requisitos exigidos para tributar por el DN de AJD:

< Primera copia de una escritura publica.

Inscribibilidad en el Registro de la Propiedad.
+ Contenido valuable: el valor del solar.

e Operacién no sujeta a TPO, OS 'y SyD.

HI art. 28 TR DN: Transmision de inmueble sujeta a IVA

SP art. 29 TR La entidad adquirente, Construcciones, S.A.
140.000.000

BI art. 30 TR Valor declarado del documento, sin perjuicio de la comprobacion adminis-
trativa

Tipo art. 31.2 TR 0,50%

Cuota 700.000 pesetas
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2. ESCRITURA DE CONSTITUCION DE PRESTAMO HIPOTECARIO

El mismo dia de la venta, se otorga escritura de concesién de préstamo y constitucion de hipo-
teca, entre el Banco de Crédito y Ahorro y la entidad Construcciones, S.A. El importe del préstamo
asciende a 120 millones de pesetas, garantizando la hipoteca la devolucién del mismo, asi como los
intereses ordinarios de 5 afios al tipo del 7% y un 20% previsto para costas y gastos.

En una escritura de préstamo garantizado con hipoteca, nos encontramos con dos convencio-
nes independientes, el préstamo y la constitucion del derecho real de hipoteca. En principio, ambas
convenciones deberian tributar separadamente (articulo 4 del TR), si no fuera por lo que se denomi-
na el «tratamiento unitario del préstamo», que establece el articulo 15 del TR al declarar que «la cons-
titucion de las fianzas y de los derechos de hipoteca, prenda y anticresis, en garantia de un préstamt
tributaran exclusivamente, por el concepto de préstamo Ello supone que de las dos convencio-
nes contenidas en el documento, sélo se practicara la liquidacién correspondiente al préstamo, obvian
do la existencia de la hipoteca, que, por tanto, no originara tributacién alguna.

El articulo 25 del Reglamento desarrolla el contenido del articulo 15 estableciendo que para
gue se produzca el referido tratamiento unitario del préstamo sera necesario que «la constitucion de
la garantia sea simultanea con la concesién del préstamo o en el otorgamiento de éste estuviese pr
vista la posterior constitucion de la garantia».

Veamos, por tanto, cual es la tributacion que corresponde al préstamo:

 Sise trata de un préstamo concedido por un particul@ea quien sea el prestatario, esta-
ra sujeto a TPO.

La sujecion de tales préstamos, conforme al articulo 7.1.B) del TR determina la incompa-
tibilidad con la cuota variable del DN. Asi establece el articulo 74.1 del Reglamento que
«Las primeras copias de escrituras notariales que documenten préstamos sujetos a la moda
lidad de "transmisiones patrimoniales onerosas", no quedaran sujetas al gravamen gradual
de "actos juridicos documentados'».

El articulo 45.1.B) 15 del TR declara exentos del Impuesto «...los préstamos, cualquiera
que sea la forma en que se instrumente...», por lo que tales operaciones no originaran tri-
butacion alguna por el ITP y AJD, pues aunque exentos, siguen estando sujetos a la moda-
lidad TPO, la circunstancia que determina la incompatibilidad con la cuota variable.

« Sise trata de un préstamo concedido por un empresario o profesiarakl ejercicio de
su actividadno estara sujeto a TPO.

Aqui estamos ante una operacion sujeta a IVA, aunque también exenta del mismo en vir-
tud del articulo 20.1.18.c) de la Ley 37/1992 reguladora de este Impuesto. En cualquier
caso la sujecion al IVA determina la incompatibilidad con TPO, y la posibilidad de apli-
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car, en su caso, la cuota variable del DN, siempre que concurren los demas requisitos exi-
gidos en el articulo 31.2, lo que va a depender de la existencia y tipo de garantia que se
haya establecido.

El simple préstamo no es inscribible en el Registro de la Propiedad, como tampoco lo es
un préstamo garantizado con fianza, aval, o prenda de valores. S6lo cuando concurra una
forma de garantia inscribible en el Registro de la Propiedad, ya sea la hipoteca inmobilia-
ria clasica o las figuras especiales de la hipoteca mobiliaria o la prenda sin desplazamien-
to, procedera la aplicacion de la cuota variable.

Asi dispone el nimero 2 del citado articulo 74 del Reglamento que «Las [escrituras] que
documenten la constitucién de préstamos sujetos al Impuesto sobre el Valor Afiadido, tri-
butaran por el referido gravamen gradual cuando sean inscribibles en el Registro de la
Propiedad o en el Registro Mercantil».

En este caso no es de aplicacion la exencion establecida en el articulo 45.1.B) 15 del TR,
referida exclusivamente a la modalidad TPO.

Sera por tanto, a estos préstamos, a los concedidos por entidades financieras, a los que no:
referiremos en el caso presente, pues aunque tedricamente el proceso de construccion que
contemplamos pudiera llevarse a cabo mediante la financiacion obtenida por un préstamo
concedido por un particular, (es decir, una persona fisica que actie fuera de su &mbito empre-
sarial o profesional), tal posibilidad, por excepcional, carece de relevancia practica

Sujeto pasivo

Conforme al articulo 29 del TR en la modalidad DN de AJD «Sera sujeto pasivo el adquiren-
te del bien o derecho y, en su defecto, las personas que insten o soliciten los documentos notariales
0 aquellos en cuyo interés se expidan», estableciendo el articulo 68 del Reglamento, en su segundt
parrafo, que «cuando se trate de escrituras de constitucion de préstamo con garantia se considerai
adquirente al prestatario».

A la vista del citado articulo 29 del TR se podria sostener que la condicién del sujeto pasivo
deberia recaer en la entidad financiera, por ser la titular (adquirente) del derecho real de garantia que
determina la inscripcién del documento en el Registro y, en consecuencia, su liquidacion por la cuota
variable, o, en el caso de que se entienda que la escritura de constitucion de préstamo no supon
transmision alguna, por ser la entidad financiera la persona que insta o solicita el documento o aque-
lla en cuyo interés se expide.

Sin embargo, el articulo 68 del Reglamento recoge la postura contraria, mantenida por la juris-
prudencia del Tribunal Supremo y del Tribunal Econémico-Administrativo Central, segun el cual la
condicion de sujeto pasivo debe recaer en el prestatario, en cuanto beneficiario o adquirente del prés
tamo, negocio juridico principal del que la hipoteca tiene caracter accesorio.

-162 - ESTUDIOS FINANCIEROS ntim. 226

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



| EL AJD EN EL PROCESO DE CONSTRUCCION Carmen Ferndndez Murioz

Base imponible

Establece el articulo 30.1 que «En las primeras copias de escrituras publicas que tengan por
objeto directo cantidad o cosa valuable servird de base el valor declarado, sin perjuicio de la com-
probacion administrativax.

Tratdndose de una escritura de constitucion de préstamo hipotecario, sujeto pero exento del
IVA, es la hipoteca que se constituye el acto de caracter valuable que motiva la inscripcién registral
y permite su liquidacién por la cuota variable, por lo que la base imponible estaré constituida por el
valor declarado de la garantia hipotecaria.

Esta garantia hipotecaria suele extenderse, ademas de al capital prestado, a otras cantidade
afiadidas, por intereses, costas y gastos, indemnizaciones, etc.; y todas estas cantidades garantizac
con la hipoteca constituyen la base imponible a efectos del impuesto. En este sentido se ha pronun
ciado de forma reiterada el Tribunal Econémico-Administrativo Central, estableciendo en Resolucién
de fecha 25 de enero de 1996 que el concepto de valor de la hipoteca previsto en el articulo 10.2.c
del TR es aplicable cuando se determina la base imponible del impuesto que grava el documenta
publico que la constituye... (Resolucién de la DGT de 13 de enero de 1998). Idéntica postura en
cuanto a la aplicacion del articulo 10.2.c), de la modalidad TPO, a la determinacién de la base impo-
nible en la AJD, ha sido mantenida por la jurisprudencia del Tribunal Supremo.

Conforme al citado articulo 10.2.c) «las hipotecas... se valoraran en el importe de la obli-
gacion o capital garantizado, comprendiendo las sumas que se aseguren por intereses, indemni
zaciones, penas por incumplimiento u otro concepto analogo. Si no constare expresamente el
importe de la cantidad garantizada, se tomar& por base el capital y tres afios de intereses», pre
cisando el articulo 44 del Reglamento que, en cuanto a los intereses, sélo comprendera «un maxi-
mo de cinco afios».

Podemos, pues, observar que se produce una contradiccién entre la argumentacién seguid:
para determinar el sujeto pasivo y la base imponible. En el primer caso el articulo 68 considera adqui-
rente al prestatario, en cuanto beneficiario o adquirente del préstamo, negocio juridico principal del
gue la hipoteca tiene caracter accesorio, prevaleciendo la consideracion del préstamo sobre la hipo
teca para determinar este primer elemento liquidatorio. Por el contrario, a la hora de fijar la base
imponible, en vez de atender al préstamo, que determinaria una base imponible limitada al princi-
pal del mismo, se determina en funcién de la hipoteca cuya valoracion incluye, ademas del princi-
pal del préstamo, otros conceptos como intereses, costas, gastos, etc.

Inclusion de intereses en la base imponible:

Con caracter general en la escritura se concretara el tipo de interés que se aplica y el nimerc
de afios en funcion de los cuales se determina la cuantia de los intereses cubierta por la hipotece
pero es perfectamente posible establecer otras clausulas en relacion a los intereses.
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Veamos algunas de ellas:

< Se estipula que la garantia cubra los intereses calculados a un tipo de interés distinto del de
partida inicial, el cual puede variar segin las condiciones del contrato, hasta alcanzar en el
futuro un determinado interés maximo.

Supuesto muy frecuente en el que debera tomarse el tipo maximo para el calculo de la base,
porque la responsabilidad de la hipoteca puede llegar a extenderse hasta una cuantia calcula
da en funcion de este tipo maximo que se sefala (Resolucién de la DGT de 8 de mayo de 1996).

« Se pacta la inclusidn de los intereses de demora, pero limitando hipotecariamente la res-
ponsabilidad por este concepto a que, ni por si solos, ni sumados a los intereses ordinarios
pendientes, se sobrepase el importe de cinco anualidades de intereses ordinarios.

Ello supone que dichos intereses estan incluidos, a efectos de su responsabilidad frente a
terceros, dentro de la responsabilidad maxima hipotecaria de cinco anualidades por intere-
ses ordinarios. (Resolucién de la DGT de 26 de enero de 1995). De no existir tal acuerdo,
el limite de las cinco anualidades no tiene por qué actuar conjuntamente para ambos con-
ceptos, intereses ordinarios e intereses de demora.

A continuacién proponemos la liquidacién a practicar por este concepto:

HI art. 28 TR DN: Escritura de préstamo concedido por entidad financiera
SP art. 29 TR La entidad prestataria, Construcciones, S.A.
art. 68 Rto.
BI art. 30 TR 186.000.000 de pesetas: total importe garantizado con la hippteca
Tipo art. 31.2 TR 0,50%
Cuota 930.000 pesetas
(*) Principal del PréStamo ..........cooceiiiiiienieeieee e 120.000.000
Intereses de 5 afios al tipo del 7% =5X 7 =35% .....cccceeveeviiinenennnne 42.000.000
20% de COSLAS Y QASIOS .....evviiieeiiiiiiiee ettt e e 24.000.000

3. ESCRITURA DE DECLARACION DE OBRA NUEVA EN CONSTRUCCION

Con fecha 20 de abril la entidad Construcciones, S.A., comparece nuevamente ante Notario pro-
cediendo a declarar la obra nueva en construccion, cuyo valor se declara en 260 millones de pesetas.
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La declaracion de obra nueva, ya sea en construccion o finalizada, no supone en ningun casc
una transmisién onerosa, sino simplemente la forma de adecuar a la realidad extrarregistral el con-
tenido del Registro, en el que figura un terreno sin edificar.

Conforme al articulo 298 de la Ley Hipotecaria: «...la construccion de edificios 0 mejoras de
una finca urbana podran inscribirse en el Registro por su descripcion en los titulos referentes al
inmueble. También podran inscribirse mediante escritura publica, en la que el contratista de la obra
manifieste estar reintegrado de su importe por el propietario, o en la que éste describa la edificacion,
acompafiando certificado del Arquitecto Director de la obra y del Arquitecto municipal».

La inexistencia de transmision y de operacién societaria, y su acceso al Registro de la Propiedad,
permite la aplicacion de la cuota variable en los siguientes términos:

HI art. 28 TR DN: Declaracion de obra nueva

SP art. 29 TR La entidad propietaria de la obra nueva que se declara, Construcciones, S.A.

Bl art. 30 TR 260.000.000, valor declarado del documento, sin perjuicio de la corpro-
art. 70.1 Rto. bacion administratiya

Tipo art. 31.2 TR 0,50%

Cuota 1.300.000 pesetas

(*) Articulo 70.1 del Reglamento: «La base imponible en las escrituras de declaracion de obra nueva estara
constituida por el valor real de coste de la obra nueva que se declare».

4. ESCRITURA DE AMPLIACION DEL PRESTAMO

Para hacer frente a la construccion del edificio, Construcciones, S.A. solicita del Banco pres-
tamista una ampliacion del préstamo anterior, por el valor de la obra nueva proyectada, 260 millo-
nes de pesetas, y en las mismas condiciones en cuanto a la responsabilidad hipotecaria, que inclui-
ra los intereses ordinarios de 5 afios al tipo del 7% y un 20% para costas y gastos.

Vale lo ya dicho en relacién al préstamo hipotecario, con la Gnica precision en cuanto a si la
base imponible debe estar constituida por la responsabilidad hipotecaria total o sélo por la afiadida
en la ampliacion, en el sentido de entender limitada la base al incremento de la responsabilidad hipo-
tecaria que se produce en relacion a la ya inscrita con anterioridad, por lo que estara constituida poi
el importe del principal de la ampliacion, mas los intereses correspondientes y las cantidades pacta-
das para costas y gastos (Resoluciones de la DGT de 27 de noviembre de 1997 y del Tribunal
Econdmico-Administrativo Central de 22 de septiembre de 1994).
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Liguidacién a practicar por este concepto:

HI art. 28 TR DN: Escritura de ampliacion de préstamo concedido por una entidad finan-
ciera
SP art. 29 TR La entidad prestataria, Construcciones, S.A.
art. 68 Rto.
BI art. 30 TR 403.000.000, valor declarado del documento (*)
Tipo art. 31.2 TR 0,50%
Cuota 2.015.000 pesetas
(*) Principal ampliado ...........cccccceeeeinnneee. 260.000.000 de pesetas

Intereses de 5 afios al 7% = 35% 91.000.000 de pesetas
20% de COStAS Y JASIOS ..covvveiireeeiiiie et 52.000.000 de pesetas

5. ACTANOTARIAL DE FINALIZACION DE OBRA NUEVA

El 15 de septiembre del afio 0001 se finaliza la construccidn, otorgdndose la correspondien-
te acta notarial.

Las actas notariales de terminacion o finalizacion de una obra nueva, declarada previamente en
construccion, constituyen documentos sujetos, en principio, al gravamen de AJD, concepto DN, por
reunir todos los requisitos del articulo 31.2 del TR:

Tratarse de una primera copia de una escritura.
« Tener por objeto una cosa valuable: la obra nueva que se finaliza.
< Contener un acto inscribible en el Registro de la Propiedad.

* No estar sujeto a TPO, OS y SyD.

Sin embargo, la Resolucién del Tribunal Econémico-Administrativo Central de 19 de diciem-
bre de 1996 considera la declaracion de obra nueva en construcciéon como un acto juridico de docu-
mentacion compleja en cuanto supone la necesidad de dos instrumentos publicos para su inscripciér
registral: la escritura de declaracion y el acta de terminacién, estableciendo a este respecto que deb
entenderse que la presentacién de cualquiera de dichos instrumentos notariales inicia un procedi-
miento de liquidacién del gravamen que recae sobre el AJD, pero que, de igual forma que no seria
admisible que, merced al desdoblamiento documental, una obra nueva llegase a ser inscrita en e
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Registro de la Propiedad sin haber satisfecho el tributo, si en el curso del procedimiento se acredi-
tase que éste ya ha sido liquidado en otro procedimiento anterior, sobre otro de los documentos, nc
debera girarse nueva liquidacion para no incurrir en duplicidad (Resolucién de la DGT de 13 de
noviembre de 2001).

6. ESCRITURA DE DIVISION EN REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

En este caso, y de igual forma que en el caso de la declaracion de obra nueva, la aplica-
cion de la cuota variable viene determinada, tanto por la inexistencia de transmision onerosa o
de OS, como por el acceso al Registro de la Propiedad, que en su articulo 8.4.° contempla la ins-
cripcion de:

«Los edificios en régimen de propiedad por pisos cuya construccién esté concluida o,
por lo menos, comenzada.

En la inscripcion se describiran, con las circunstancias prescritas por la Ley, ademas del
inmueble en su conjunto, sus distintos pisos o locales susceptibles de aprovechamiento
independiente, asignando a éstos un nimero correlativo escrito en letra y la cuota de par-
ticipacion que a cada uno corresponda en relacion con el inmueble. En la inscripcion del

solar o del edificio en conjunto se haran constar los pisos meramente proyectados.

Se incluirdn, ademas, aquellas reglas contenidas en el titulo y en los Estatutos que con-
figuren el contenido y ejercicio de esta propiedad.

La inscripcion se practicara a favor del duefio del inmueble constituyente del régimen
o de todos los titulares de todos y cada uno de sus pisos o locales».

HI art. 28 TR DN: Escritura de division en régimen de propiedad horizontal

SP art. 29 TR La entidad propietaria, Construcciones, S.A.

BI art. 30 TR 400.000.000 de pesetas, valor declarado del documento, sin perjuicio de la
art. 70.2 Rto. comprobacion administrativa

Valor declarado del documento = 140.000.000 del valor del solar +
+ 260.000.000 del valor de la construccion

Tipo art. 31.2 TR 0,50%
Cuota 2.000.000 de pesetas
(*) Articulo 70.2 del Reglamento: «En la base imponible de las escrituras de constitucién de edificios en régi-

men de propiedad horizontal se incluira tanto el valor real de coste de la obra nueva como el valor real
del terrenox».

ESTUDIOS FINANCIEROS ntim. 226 -167 -

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



| EL AJD EN EL PROCESO DE CONSTRUCCION | Carmen Ferndndez Murioz

7. ESCRITURA DE REDISTRIBUCION DE LA GARANTIA HIPOTECARIA

La Ley Hipotecaria exige en su articulo 119 que «cuando se hipotequen varias fincas a la vez
por un solo crédito, se determinaré la cantidad o parte de gravamen de que cada una deba respor
der», no permitiendo, por tanto, la posibilidad de que se hipotequen conjuntamente varias fincas a
la vez sin especificar la parte de responsabilidad hipotecaria que corresponde a cada una de ellas.

Por otro lado, conforme al articulo 123 de la Ley Hipotecaria «si una finca hipotecada se divi-
diere en dos 0 mas, no se distribuira entre ellas el crédito hipotecario, sino cuando voluntariamente
lo acordaren el acreedor y el deudor. No verificAndose esta distribucién, podra repetir el acreedor
por la totalidad de la suma asegurada contra cualquiera de las nuevas fincas en que se haya dividi
do la primera, o contra todas a la vez».

«Dividida la hipoteca constituida para la seguridad de un crédito entre varias fincas, y pagada la
parte del mismo crédito con que estuviese gravada alguna de ellas, se podréa exigir por aquel a quien inte
rese la cancelacion parcial de la hipoteca en cuanto a la misma finca...». Por el contrario, dispone el
articulo 124 que cuando siendo varias las fincas hipotecadas «no se haya sefialado la responsabilidad ¢
cada una, por ocurrir el caso previsto en el articulo 123, no se podra exigir la liberacion de ninguna parte
de los bienes hipotecados, cualquiera que sea la del crédito que el deudor haya satisfecho.

Las escrituras de especificacion o distribuciéon de la responsabilidad hipotecaria son clara-
mente inscribibles y no estan sujetas a ninguna otra modalidad impositiva, por lo que la Unica duda
gue puede plantear la aplicacién de la cuota variable es la relativa a si tales escrituras tienen o nc
contenido valuable.

En contra se ha sostenido que carecen de contenido econémico puesto que en ningln momen
to se modifica la garantia hipotecaria y que, por otro lado, el acto de contenido valuable que moti-
vo la inscripcién fue la hipoteca que ahora se redistribuye, la cual ya ha tributado con anterioridad
en el momento de su constitucion.

Sin embargo, debe rechazarse la afirmacién de que la distribucién de una hipoteca entre varias
fincas no suponga modificacién alguna de la responsabilidad hipotecaria, sino que, muy al contra-
rio, la finalidad propia de dicho acto es, precisamente, la modificacion de la hipoteca inicialmente
constituida sobre la finca matriz, de tal forma que cada una de las nuevas fincas resultantes viene ¢
tener una responsabilidad hipotecaria independiente, lo que explica que no pueda ya el acreedot
reclamar la totalidad de la suma asegurada de cualquiera de las nuevas fincas en que se haya div
dido la primera. Asimismo, confirma la consideracion independiente de la responsabilidad hipote-
caria de cada una de las nuevas fincas, el hecho de que, una vez pagada la parte del crédito de qt
responde cada una, sea posible la cancelacién de la hipoteca que las grava.

Por otro lado tampoco es obstaculo para determinar la tributacién por la cuota gradual del
documento notarial el que la hipoteca cuya responsabilidad ahora se distribuye ya hubiese tributa-
do con anterioridad y por igual concepto, siendo lo fundamental a la hora de determinar la sujecién
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por la cuota variable del DN la existencia de un acto juridico independiente, de igual forma que la

sujecién de la escritura de constitucion de hipoteca no impide que esté igualmente sujeta la cance:
lacion de la misma. En conclusion, tratandose de actos juridicos independientes, ambos actos, e
constitucién de la hipoteca y la posterior distribucion de la garantia entre las nuevas fincas, consti-
tuyen también hechos imponibles independientes por la modalidad AJD.

La valoracién de una hipoteca no se determina en funcion del importe del préstamo, obliga-
cion principal garantizada, sino por la total responsabilidad hipotecaria [articulo 10.2.c) del TR],
dado que es la hipoteca y no el préstamo el acto de contenido valuable que motiva la inscripcién
registral (véase n.° 2). En este sentido se manifiesta la Resolucién de la Direccién General de 5 de
diciembre de 1996 al declarar que la escritura cuyo contenido consiste en la distribucion entre diver-
sas fincas de la carga hipotecaria global constituida en una escritura anterior, cumple la totalidad de
los requisitos exigidos en el articulo 31.2 del TR del Impuesto, teniendo como objeto valuable la
propia hipoteca que se redistribuye, por lo que redne las condiciones para quedar sometida al gra
vamen gradual del documento notarial, que se girara sobre la base de la total cantidad garantizad;
con la hipoteca.

Liguidacién a practicar:

HI art. 28 TR DN: Escritura de redistribucion de garantia hipotecaria
SP art. 29 TR La entidad propietaria, Construcciones, S.A.
Bl art. 30 TR 589.000.000 de pesetas, valor declarado del docugnento
Tipo art. 31.2 TR 0,50%
Cuota 2.945.000 pesetas
(*) Total principal garantizado ............ccccoviiiiriiie i 380.000.000 de pesetas
120.000.000 solicitados inicialmente méas 260 ampliados posteriormente
Intereses de 5 afioS @l 7%0 = 350 ....eeveeiiiuiiieee e 133.000.000 de pesetas
20% de COSIAS Y QASIOS oeeiuieiiiiee ettt ettt e et e e e et e e e nneeeas 76.000.000 de pesetas

8. ESCRITURAS DE VENTADE LOS PISOS, CON SUBROGACION DE LOS DISTINTOS
ADQUIRENTES EN LAHIPOTECA CONSTITUIDA POR EL PROMOTOR

Entre el mes de octubre y marzo del afio 0002 se produce la venta de la totalidad de las 20
viviendas por un precio de 30 millones de pesetas cada una, subrogandose cada uno de los adqui-
rentes en la hipoteca constituida sobre la vivienda por la entidad transmitente.
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A) La venta.

Se trata de una entrega de bienes sujeta al IVAy no exenta del mismo, por lo que, en conse-
cuencia, estara no sujeta a TPO, determinando, autométicamente, la sujecién a la cuota variable el
los siguientes términos:

HI art. 28 TR DN: Transmision de inmueble sujeta a IVA
SP art. 29 TR Cada uno de los adquirentes de las viviendas
BI art. 30 TR 30.000.000, valor declarado del documento, sin perjuicio de la comproba-

cién administrativa®)
Tipo art. 31.2 TR 0,50%

Cuota 150.000 pesetas

(*) La transmision de la vivienda esta sujeta al IVA, impuesto en el que la base imponible se identifica
con el precio o contraprestacion de la operacién y en el que en ningun caso procede la comprobacion
de valores, lo que no impide que, ademas, si se realiza en escritura publica, esté sujeta, ademas, a la
modalidad DN de AJD, en la cual cabe perfectamente la referida comprobacion, pues, conforme al
articulo 30.1 del TR «servira de base el valor declarado, sin perjuicio de la comprobaciéon adminis-
trativa» (véase n.° 2).

Sin embargo, la comprobacién de valor en las escrituras de venta de viviendas sujetas a IVA
no suele tener lugar en la practica, ya sea porque se entienda que en la venta de pisos nuevos no
produce la misma distorsion entre el valor escriturado y el valor real o de mercado que la que pueda
tener lugar cuando se trata de pisos de segunda mano, o tal vez por un simple criterio de oportuni-
dad pues, si de la comprobacion resultase un aumento de valor, la liquidacion complementaria que
debiera girarse, por el concepto DN de AJD al tipo del 0,50%, supondria una cuota a ingresar de
5.000 pesetas por millon, lo que puede llevar a la Administracion Tributaria (en este caso la
Administracion Autonémica correspondiente) a no considerar «justificada» o «necesaria» la com-
probacion de aquellas operaciones en las que no sea previsible un aumento de valor de cierta impor
tancia econémica.

Por ello en la practica no se suele proceder a la comprobacién de valores en las escrituras de
venta de viviendas, a diferencia de otros supuestos de mayor cuantia econémica, como las escritu
ras de venta de un terreno sujeto a IVA, declaracion de obra nueva o division horizontal, en las que
si tiene lugar habitualmente.
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B) La subrogacion.

El articulo 16 del TR del ITP y AJD establece que tributara como transmision de derechos,
dentro de la modalidad TPO, «la subrogacién en los derechos del acreedor prendario, hipotecario ¢
anticrético». Ahora bien, lo primero que tenemos que hacer es precisar el concepto del término subro-
gacion, distinguiendo entre un sentido estricto o técnico del término y el sentido vulgar o usual del
mismo.

Al primer aspecto se refiere el articulo 1.203 del Codigo Civil «Las obligaciones pueden modi-
ficarse: 1.° Variando su objeto o sus condiciones principales; 2.° Sustituyendo la persona del deudor;
3.° Subrogando a un tercero en los derechos del acreedor». Por tanto, en sentido técnico y estricto |
subrogacion se limita exclusivamente al supuesto del n.° 3, cambio de acreedor, al que se refiere e
citado articulo 16.

Sin embargo, en sentido vulgar, se entiende por subrogacion la sustitucién de una persona potr
otra, ya sea acreedor o deudor, incluyendo, por tanto, también como subrogacion el supuesto de
n° 2 del articulo 1.203, siendo habitualmente en este Ultimo sentido, sustitucion de la persona del
deudor, al que se refiere el supuesto de «venta de inmueble con subrogacion de hipoteca», exigien
do para ello el articulo 1.205 del CC la necesidad del consentimiento del acreedor.

De igual forma dispone el 118 de la Ley Hipotecaria que «en el caso de venta de la finca hipo-
tecada, si el vendedor y el comprador hubiesen pactado que el segundo se subrogara no soélo en I
responsabilidades derivadas de la hipoteca, sino también en la obligacion personal con ella garanti-
zada, quedara el primero desligado de dicha obligacion, si el acreedor prestase su consentimientc
expreso o tacito».

Ahora bien, tanto si el acreedor presta su consentimiento de forma expresa, como si lo hace
de forma técita, ambas situaciones quedan al margen de gravamen por el ITP y AJD, por la modali-
dad TPO, pues, de acuerdo al articulo 16 del TR, sdélo constituye hecho imfmsilileogacion
en sentido técnigaen los derechade un tercero acreedor, pero no en las obligacjaumso suce-
de cuando el adquirente del inmueble se sitGa en la posicién de la entidad vendedora, constituyen-
do un cambio de deudor y no de acreedor.

Una vez determinada la no sujecion por la modalidad TPO corresponde examinar la posible
sujecion por la modalidad DN, para lo que debemos tener en cuenta que el cambio de deudor del
préstamo se produce sin que se vea afectada la hipoteca existente, la cual permanece inalterad
Luego en una escritura de venta de inmueble con subrogacién de hipoteca soélo es inscribible la venta
gue, como ya hemos visto en el apartado anterior, origina su propia liquidacion por DN-AJD, care-
ciendo de tal naturaleza el acto juridico de subrogacién que, en consecuencia, no estara sujeta al gr:
vamen gradual de AJD. En este sentido se ha manifestado la DGT en Resoluciones de 28 de junic
de 1991y 26 de enero de 1998.
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9. ESCRITURA DE MODIFICACION DEL PRESTAMO

En 1994, el descenso generalizado de los tipos de interés y su repercusion en los préstamos
hipotecarios hizo necesario arbitrar algun tipo de medidas para evitar que las ventajas econémicas,
gue en principio podian suponer, no se hicieran inviables para el prestatario por los gastos que pudie-
ran implicar la cancelacién de un crédito hipotecario y la constitucién de otro nuevo.

Paraello la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subrogacion y modificacion de préstamos hipo-
tecarios, habilitd dos tipos de procedimientos, facilitando su desarrollo y abaratando su coste, no
s6lo desde el punto de vista fiscal, sino también, registral y notarial.

A) Por un lado se estableciépasibilidad de subrogar al acreedor hipotecariccomo un
acto potestativo o voluntario del deudor, en aplicacion del articulo 1.211 del Caodigo Civil. Asi, dis-
pone el articulo 1.1 de dicha Ley que «Las entidades financieras a las que se refiere el articulo 2 de
la Ley 2/1981, de 25 de marzo, del Mercado Hipotecario, podran ser subrogadas por el deudor en
los préstamos hipotecarios concedidos, por otras entidades analogas, con sujecién a lo dispuesto e
esta Ley».

El articulo 2 de la Ley citada determina teguisitos de la subrogacion:

a) El deudor podra subrogar a otra entidad financiera de las mencionadas en el articulo ante-
rior sin el consentimiento de la entidad acreedora, cuando para pagar la deuda haya toma-
do prestado el dinero de aquélla por escritura publica, haciendo constar su propdsito en ella,
conforme a lo dispuesto en el articulo 1.211 del Codigo Civil.

b) La entidad que esté dispuesta a subrogarse debe presentar al deudor una oferta vinculante
en la que constaran las condiciones financieras del nuevo préstamo hipotecario, que deben
concretarse en la mejora de las condiciones del tipo de interés, tanto ordinario como de
demora, inicialmente pactado o vigente.

¢) La aceptacion de la oferta por el deudor implica de por si la autorizacion para que la ofe-
rente se la notifique a la entidad acreedora y requiera a ésta para que le entregue, en el plazc
maximo de siete dias naturales, certificacion del importe del débito del deudor por el prés-
tamo hipotecario en que se ha de subrogar.

d) Deben transcurrir quince dias naturales desde la entrega de la certificacion sin que por la
entidad acreedora se haya formalizado con el deudor novacion modificativa del préstamo
hipotecario. Segun la Ley, la entidad acreedora tiene derecho a enervar la subrogacion que
se pretende si en el plazo indicado formaliza con el deudor novacion modificativa del prés-
tamo hipotecario. Ahora bien, esta novacion no es un acto unilateral de la entidad acree-
dora sino que requiere el consentimiento del deudor, por lo tanto, si transcurrido el plazo
previsto en la Ley no se formaliza la novacion modificativa puede seguir adelante la subro-
gacion.
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Conforme al articulo 4 «en la escritura de subrogacion sélo se podra pactar la modificacion
de las condiciones del tipo de interés, tanto ordinario como de demora, inicialmente pactado o vigen-
te», suprimiéndose en la actual redaccion dada por la Ley 14/2000 de Medidas Fiscales para el afic
2001 la limitacién de la redaccién inicial de que la modificacién debia suponer una mejora del tipo
de interés, en el sentido de que supusiera necesariamente una reduccién del mismo, permitiendo qu
desde el 1 de enero de 2001 la modificacidon pueda afectar, tanto a la cuantia del interés, como a
cambio de modalidad, de fijo a variable o viceversa.

B) En segundo lugar, se consider6 igualmente beneficioso bonificar los mismos costes en el
caso denovacion modificativa del préstamo hipotecario, sin modificar los elementos personales
del mismo, realizandose, por tanto, entre el acreedor y el deudor iniciales, considerandose esta ope
racion beneficiosa para ambas partes pues para el deudor era la que soportaba menos gastos y pe
el acreedor, le daba ocasion de no perder a su propio cliente.

A estas operaciones se refiere el articulo 9 de la Ley 2/1994, declarando que «estaran exenta:
en la modalidad gradual de "Actos Juridicos Documentados" las escrituras publicas de novacion
modificativa de préstamos hipotecarios pactados de comun acuerdo entre acreedor y deudor, siem
pre que el acreedor sea una de las entidades a que se refiere el articulo 1 de esta Ley y la modifice
cion se refiera a las condiciones del tipo de interés, inicialmente pactado o vigente. Conjuntamente
con la modificacion del tipo se podra pactar la alteracién del plazo».

Vemos que, por tanto, de igual forma que en el caso anterior, también aqui la Ley 14/2000 ha
suprimido la anterior limitacion de que la modificacién afectase necesariamente a la mejora de las
condiciones del tipo de interés.

A) Cambio de acreedor hipotecario, con modificacion del tipo de interés.

Entre los distintos adquirentes:

« El sefior Torre pretende una modificacién del tipo de interés, de fijo a variable, llevando a
cabo una subrogacién con el Banco del Comercio.

Adiferencia del anterior supuesto de «subrogacion» que examinamos en el nimero 8.B), aqui
si estamos en un verdadero supuesto de subrogacion o sustitucién de un tercero en los derechos ¢
un acreedor, en este caso, el acreedor hipotecario, al que se referia el articulo 16. Pero, dado que ¢
trata de una transmision de un crédito realizada por un empresario, una entidad financiera, en el ejer:
cicio de su propia actividad, dicha operacion estara no sujeta a la modalidad TPO, (art. 7.5 del TR),
lo que, en consecuencia, determina la aplicacién de la cuota variable del DN.
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En relacién a estas operaciones, establece el articulo 7 de la Ley 2/1994, que «Estara exente
la escritura que documente la operacion de subrogacién en la modalidad gradual de "Actos Juridicos
Documentados"” sobre documentos notariales».

B) Prérroga del vencimiento del préstamo.

Entre los distintos adquirentes:

o ()

» El sefior Castillo solicita una prérroga del plazo del vencimiento del préstamo.

La escritura que se limita a modificar una escritura de préstamo con garantia hipotecaria ante-
rior, en el sentido de prorrogar el plazo de vencimiento del préstamo concedido por una entidad finan-
ciera pero sin modificar la garantia hipotecaria, no se liquidaria por el gravamen gradual de AJD,
dado que el acto de contenido valuable que motiva la inscripcion registral es la hipoteca, que en este
caso no se ve alterada (Resolucion de la DGT de 14 de octubre de 1994).

10. ESCRITURA DE CANCELACION DE LAHIPOTECA

Entre los distintos adquirentes:

e ()

< El sefior Palacio desea cancelar anticipadamente la hipoteca existente sobre la vivienda
adquirida.

Conforme al articulo 7.1.b) del TR, s6lo constituye hecho imponible de la modalidad TPO la
constitucion de derechos reales, pero no la extincion de los mismos, entre los que se incluye la can-
celacion de hipotecas. Como en anteriores casos, la no sujecion por la citada modalidad supone le
concurrencia de todos los requisitos exigidos en el articulo 31.2 del TR para tributar por la cuota
variable.

Sin embargo la Ley 14/2000, de 29 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del
Orden Social (articulo 6.Dos), afiade un nuevo apartado al articulo 45.1.B) del TR, declarando exen-
tas: «18.° Las primeras copias de escrituras notariales que documenten la cancelacion de hipoteca
de cualquier clase, en cuanto al gravamen gradual de la modalidad "Actos Juridicos Documentados"
gue grava los documentos notariales».
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Por tanto, desde dicha fecha la escritura de cancelacién de hipoteca no originard tributacion
alguna por la cuota variable del DN. Y ello, con independencia de que se trate de cancelacion anti-
cipada o de que tenga lugar transcurrido el periodo inicialmente previsto.

CONCLUSION

La incidencia de la modalidad DN de AJD supone, en el supuesto examinado, un total de
12.890.000 pesetas, el 3,22% de los 400 millones del coste total del edificio.

Compraventa de SOIAr .......cc.vvvviiiiieee e 700.000 pesetas
Préstamo hipoteCario .........cocueeiiiiieiiiic e 930.000 pesetas
Declaracion de obra ..........cccooiiiiiiii 1.300.000 pesetas
Ampliacion del Préstamo ........ccccccvveeeeiiiiicece e 2.015.000 pesetas
DiviSiON hOMZONTAI .......veiiiiiiieiee e 2.000.000 pesetas
Redistribucion de hipoteca .........ccocvveviiiiiiiiie e, 2.945.000 pesetas
Venta de cada uno de los pis@$0.000 x 20 viviendas)............. 3.000.000 pesetas
TOTAL ettt 12.890.000 pesetas

Aungue no sustancialmente, tal cantidad podria verse minorada si las operaciones expuestas
se hubiesen realizado en distinto orden, procediendo a la ampliacion del préstamo con posterioridad
a la division horizontal de la finca y la redistribucion de la responsabilidad hipotecaria inicial. En
ese supuesto se reduce el importe de la liquidacion correspondiente a la escritura de redistribucion
sin que, sin embargo, se vean afectadas el resto de las liquidaciones.

Veamoslo ahora desde un punto de vista practico:

« Otorgamiento de una Unica escritura de declaracién de obra nueva y division horizontal.

Este supuesto, muy frecuente en la practica, determina la aplicacion del articulo 4 del TR que
establece que «...cuando un mismo documento o contrato comprenda varias convenciones sujetas
impuesto separadamente, se exigira el derecho sefialado a cada una de aquéllas,...», sin que, por tan
el hecho de que se instrumenten conjuntamente afecte a la independencia de ambos actos que deb
ran tributar de igual forma que si se hubieran documentado por separado. Concurren, pues, dos con
venciones o hechos imponibles por la modalidad DN: la declaracién de obra nueva, modificacion
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de la descripcion fisica de una finca, y la constitucion de la misma en régimen de propiedad hori-
zontal, modificacion de su régimen juridico, sin que ello suponga alteracién alguna de las liquida-
ciones a practicar por dichos conceptos: 1.300.000 pesetas por la declaracion de obra (véase n.° 2
y 2.000.000 de pesetas por la division horizontal (véase n.° 5).

» Escritura de redistribucion.

Como ya vimos en el n.° 4, el objeto valuable de esta escritura lo constituye la total respon-
sabilidad garantizada con la hipoteca que se redistribuye. Por ello, en este punto si se produce un:
variacion en relacion al supuesto anterior (véase n.° 6) pues la base imponible se limitara a la res-
ponsabilidad hipotecaria del préstamo concedido inicialmente, 186 millones (véase n.° 2), sin incluir
la parte correspondiente a la ampliacion posterior, 403 millones, que aun no ha tenido lugar.

HI art. 28 TR DN: Escritura de redistribucion de responsabilidad hipotecaria

SP art. 29 TR La entidad propietaria, Construcciones, S.A.

BI art. 30 TR 186.000.000 de pesetas: total importe garantizado con la hipoteca |que se
distribuye

Tipo art. 31.2 TR 0,50%

Cuota 930.000 pesetas

La incidencia de la modalidad DN de AJD se reduce ahora a 10.875.000 pesetas, suponiendo
el 2,71% del coste total del edificio frente al 3,22% anterior, haciendo que sea una alternativa a con-
siderar, a efectos de minorar el coste fiscal total de la operacion.
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