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DESCRIPCIÓN DE LOS HECHOS:

En la adquisición hereditaria de una finca rústica se aplicó la reducción del 95% por cumplir los requisitos de
la Ley 13/1997, de 23 de diciembre, de la Generalitat Valenciana, manteniéndose hasta la fecha el requisito
del art 10.Dos.1º 3) “Que la empresa, por esta vía adquirida, se mantenga en el patrimonio del adquirente
durante los 5 años siguientes al fallecimiento del causante, salvo que aquél fallezca, a su vez, dentro de dicho
plazo”.

Se plantea la posibilidad de arrendar la finca rústica antes de transcurrir 5 años desde el fallecimiento del
causante por lo que se desea conocer el criterio interpretativo respecto al cumplimiento del requisito del
art 10.Dos.1º 3) en caso de arrendamiento.

CUESTIÓN PLANTEADA:

¿Sería de aplicación el criterio de la DGT (estatal) manifestado en la Consulta General 2099-97, de 15 de
octubre de 1997, de la Subdirección General  de Impuestos Patrimoniales,  Tasas y Precios Públicos?. La
consulta se refiere a los posibles supuestos de arrendamiento siguientes:

1. Arrendamiento de la finca rústica.
2. Arrendamiento con opción de compra a largo plazo.

CONTESTACIÓN COMPLETA:

Para contestar la cuestión planteada resulta necesario, en primer lugar, determinar la naturaleza del hecho
imponible, para, después, establecer la normativa tributaria, estatal y autonómica, aplicable al supuesto de
hecho.

En la presente consulta se trata de analizar si el hecho de que se proceda al arrendamiento de una finca
rústica adquirida por sucesión, supone la pérdida del derecho a la reducción del 95% practicada en su día,
por entenderse que se ha incumplido el requisito de mantenimiento que exige la normativa autonómica.

El incentivo fiscal aplicado en este supuesto viene regulado en la Ley 13/1997, de 23 de diciembre, de la
Generalitat Valenciana, en concreto en su artículo 10. Dos. 1º que dispone:

“1º) En el supuesto de transmisión de una  empresa individual agrícola  a favor del cónyuge, descendientes o
adoptados del  causante la  base  imponible  del  impuesto  se reducirá en el  95  por  100 del  valor neto de los
elementos  patrimoniales  afectos  a  la  empresa  transmitida,  siempre  que  se  cumplan,  simultáneamente,  los
siguientes requisitos:
         1) Que la actividad no constituya la principal fuente de renta del causante;
            2) Que el causante haya ejercido dicha actividad de forma habitual, personal y directa;

3) Que la empresa, por esta vía adquirida, se mantenga en el patrimonio del adquirente durante los
cinco años siguientes al fallecimiento del causante, salvo que aquél fallezca, a su vez, dentro de dicho
plazo”.

Del  precepto  transcrito  podemos  extraer  los  distintos  requisitos  necesarios  para  poder  aplicarse  la
reducción que se contiene en el mismo. Los dos primeros requisitos deben cumplirse con anterioridad o en
el momento en que se produzca la sucesión, si bien, el último de ellos es de cumplimiento posterior y
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compete a los herederos.

Dado que el tercer requisito dice expresamente que debe mantenerse en el patrimonio del adquirente “la
empresa”, debemos considerar que lo que pretende la redacción del artículo es que la actividad se siga
desarrollando en el seno de los herederos, de forma que se mantenga la identidad sustancial de la empresa.
Así  pues,  el  mantenimiento  del  valor  de  la  empresa  exige  que  los  causahabientes  no  lleven  a  cabo
actuaciones que suponga una pérdida sustancial de su valor. 

El hecho de arrendar el bien adquirido por herencia, en este caso la finca rústica, supone un incumplimiento
del requisito de mantenimiento al no mantenerse “la empresa” en el patrimonio del adquirente, si no que
se arrienda la actividad para que sea explotada por un tercero. 

Respecto  a  la  Consulta  General  2099-97,  de  15  de  octubre  de  1997,  de  la  Subdirección  General  de
Impuestos Patrimoniales, Tasas y Precios Públicos, aportada por el consultante, debemos tener en cuenta
que se trata de una consulta evacuada al amparo de la normativa estatal, donde la reducción del 95% para
el  caso  de  adquisición  “mortis  causa”  de  una  empresa  individual  se  encuentra  regulada  en  términos
distintos a los contenidos en nuestra normativa autonómica.

Así pues, a nivel estatal se exige que se mantenga “la adquisición” durante 10 años, mientras que la  Ley
13/1997, de 23 de diciembre, de la Generalitat Valenciana, exige que se mantenga “la empresa adquirida”
durante un plazo de 5 años. El concepto de “empresa” implica que lo que debe mantenerse por todos los
adjudicatarios es una actividad, que no necesariamente debe ser la misma que la ejercida por el causante. 

Por tanto, si  se procede al  arrendamiento de la  finca rústica ya sea como un arrendamiento común o
mediante un arrendamiento con opción de compra a largo plazo, no se está respetando el requisito de
mantenimiento exigido por la normativa autonómica que exige que se mantenga “la empresa adquirida”. 

La presente contestación se realiza conforme a la información proporcionada en el escrito de consulta, sin
tener en cuenta otras circunstancias no mencionadas o que concurrieran efectivamente, y que pudieran
tener relevancia en la determinación de la verdadera naturaleza de la operación y de sus consecuencias
fiscales,  lo  que  podrá  ser  objeto  de comprobación  administrativa.  Lo que  comunico a  Vd.  con efectos
vinculantes, conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del artículo 89 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre,
General Tributaria.


