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U.  La Llei 9/2019, de 23 de desembre, de mesures fiscals, de gestió administrativa i financera i
d’organització de la Generalitat, va introduir, amb efectes des de l’1 de gener de 2020, un nou tipus
de  gravamen  del  2  per  cent  per  al  càlcul  de  la  quota  gradual  de  la  modalitat  Actes  Jurídics
Documentats de l’Impost sobre Transmissions Patrimonials i Actes Jurídics Documentats exigible a
les primeres còpies d’escriptures i actes notarials que formalitzen préstecs o crèdits hipotecaris,
sempre que el subjecte passiu siga el prestador.

L’aprovació  d’aquest  tipus té  com a  precedent  directe  l’entrada en  vigor  de la  modificació  de
l’article 29 del Reial decret legislatiu 1/1993, de 24 de setembre, pel qual s’aprova el text refós de
la Llei de l’impost sobre transmissions patrimonials i actes jurídics documentats (TRLITPAJD, d’ara
en avant) efectuada pel Reial decret llei 17/2018, en el paràgraf segon del qual s’estableix una regla
especial conforme a la qual, en la modalitat d’actes jurídics documentats, documents notarials,
quan es tracte d’escriptures de préstec amb garantia hipotecària, es considerarà subjecte passiu el
prestador en lloc d’aplicar-se la regla general, que configura com a subjecte passiu l’adquirent del
bé o dret i,  en defecte d’això,  les persones que insten o sol·liciten els  documents notarials,  o
aquells en l’interés dels quals s’expedisquen.

En la contestació a diverses consultes vinculants i, especialment, les números 1.133-19 i 1.134-19,
totes dues amb contingut  idèntic i  emeses el  23 de maig de 2019 per la Subdirecció General
d’Impostos  Patrimonials,  Taxes  i  Preus  Públics  de  la  Direcció  General  de  Tributs  del  Ministeri
d’Hisenda,  es  recullen  diversos  supòsits  en  què  es  planteja  l’aplicabilitat  de  la  regla  especial
continguda en la nova redacció de l’article 29 del TRITPAJD. Atesa la vinculació que hi ha entre
aquest  precepte i  el  nou tipus de gravamen regulat  en l’apartat  tres  de l’article  14 de la  Llei
13/1997, de 23 de desembre, per la qual es regula el tram autonòmic de l’impost sobre la renda de
les  persones  físiques  i  restants  tributs  cedits,  és  procedent  aclarir  les  repercussions  que  les
conclusions  contingudes  en  la  doctrina  emesa  per  aquest  centre  directiu  poden  tindre  en
l’aplicabilitat d’aquest.

Dos. L’aplicabilitat  d’aquest  tipus  de  gravamen requereix,  en  primer  lloc,  la  concurrència  d’un
requisit de caràcter objectiu, ja que resulta únicament aplicable a les primeres còpies d’escriptures
i  actes  notarials  que  formalitzen préstecs  o  crèdits  hipotecaris  concedits  per  empresaris  o
professionals  en  l’exercici  de  la  seua  activitat  empresarial  o  professional.  Per  consegüent,  cal
plantejar-se quin tipus d’operacions han d’entendre’s incloses dins de l’àmbit d’aplicació del tipus



 

de gravamen, davant de l’amplitud de l’expressió “escriptures i actes que formalitzen préstecs o
crèdits hipotecaris”.

Atés que el segon paràgraf de l’article 29 del  TRITPAJD, el legislador estatal, en regular la regla
especial de determinació del subjecte passiu utilitza també una expressió genèrica en referir-se a
“escriptures de préstec amb garantia hipotecària”, en les consultes vinculants 1.133-19 i 1.134-19,
de 23 de maig de 2019, s’efectua el següent aclariment sobre aquest tema:

“De l’aforisme jurídic «Ubi lex non distinguit, nec nos distinguere debemus» (on la llei no distingeix,
tampoc nosaltres hem de distingir), fundat en el fet que si el legislador haguera volgut admetre
excepcions, hauria fet les excepcions oportunes, no cap sinó concloure que la nova regla legal sobre
el subjecte passiu en les escriptures de préstec hipotecari es refereix no sols a la constitució del
préstec hipotecari sinó també als altres actes relatius a préstecs hipotecaris que es formalitzen en
escriptura pública (...).” 

Respecte  al  que  s’ha  plantejat  més  amunt,  aquest  centre  directiu  coincideix  amb  el  criteri  i
l’argumentació manifestada en aquestes consultes. En conseqüència, tant aquelles operacions en
què es formalitze la constitució com els altres actes que modifiquen les condicions del préstec o
crèdit  hipotecari,  com  ara  les  ampliacions,  subrogacions  o  novacions,  entrarien  dins  del
pressupòsit objectiu d’aplicació del tipus reduït.

Tres. No obstant això, tot i  complir-se aquest pressupòsit, podria donar-se el cas que resultara
d’aplicació una exempció.  Aquesta  exempció  hauria  de ser  necessàriament  objectiva,  és  a  dir,
establir-se en consideració a la naturalesa o objecte de l’operació, com a conseqüència del que es
preveu en la disposició final segona de la Llei 5/2019, de 15 de març, reguladora dels contractes de
crèdit immobiliari, que disposa que els beneficis fiscals i exempcions subjectives concedits en la
modalitat de quota variable de documents notarials de l’impost sobre actes jurídics documentats
no seran aplicables en les operacions en les quals el subjecte passiu siga el prestador, llevat que es
dispose expressament una altra cosa.

L’article  55.2  de  la  Llei  22/2009,  de  18  de  desembre,  per  la  qual  es  regula  el  sistema  de
finançament de les comunitats autònomes de règim comú i ciutats amb estatut d’autonomia i es
modifiquen determinades normes tributàries,  atribueix als  òrgans competents de la comunitat
autònoma la contestació de les consultes tributàries regulades en els articles 88 i  89 de la Llei
58/2003, de 17 de desembre, general tributària, quan tinguen per objecte disposicions dictades
per les comunitats en l’exercici de les seues competències i,  per tant, la facultat per a la seua
interpretació. En l’àmbit de la Comunitat Valenciana aquestes competències recauen en la Direcció
General de Tributs i Joc, de conformitat amb l’article 30 del Decret 119/2018, de 3 d’agost, del
Consell,  pel  qual s’aprova el Reglament orgànic i  funcional de la Conselleria d’Hisenda i  Model
Econòmic (DOGV núm. 8370 de 28 d’agost de 2018).



 

L’article 49 de l’esmentada Llei  22/2009 atribueix a les comunitats autònomes de règim comú
competències normatives en l’àmbit de la modalitat AJD del ITPAJD exclusivament en relació amb
el tipus de gravamen, deduccions i bonificacions de la quota aplicable sobre la quota gradual dels
documents notarials.  En conseqüència,  els  criteris  interpretatius referits  als  altres elements de
l’obligació tributària i, entre aquests, els relatius a la determinació del règim d’exempcions, serien
competència  exclusiva  de  la  Direcció  General  de  Tributs  del  Ministeri  d’Hisenda,  d’acord  amb
l’article 4 del Reial decret 769/2017, de 28 de juliol, pel qual es desenvolupa l’estructura orgànica
bàsica del Ministeri d’Hisenda i Funció Pública.

En conseqüència, a l’efecte de l’aplicació del nou tipus del 2 per cent aplicable sobre els documents
notarials que instrumenten operacions relatives a préstecs hipotecaris, cal reputar que, d’acord
amb les conclusions contingudes, entre altres, en les consultes vinculants 1.133-19 i 1.134-19 de
23 de maig de 2019; 0584-19, de 19 de març de 2019 i V2751-19, de 8 d’octubre de 2019, per als
següents documents no seria exigible la quota gradual de la modalitat actes jurídics documentats,
per resultar d’aplicació una exempció de caràcter objectiu:

• Escriptures  de  subrogació  o  novació  modificativa de  préstecs  o  crèdits  hipotecaris  que
complisquen els requisits previstos en la Llei 2/1994, de 30 de març, sobre subrogació i
modificació de préstecs hipotecaris.

• Escriptures de constitució de préstecs o crèdits hipotecaris, subscrits amb el promotor o el
client  final,  referides  a  habitatges  protegits  quan hi  concórreguen els  restants  requisits
previstos en l’article 45. I.B) 12 del TRITPAJD.

• Les escriptures de constitució de garanties per al finançament de les adquisicions de béns
immobles a la SAREB (paràgraf primer de l’apartat 2 de la disposició addicional vint-i-unena
de la Llei 9/2012, de reestructuració i resolució d’entitats de crèdit).

• Escriptures de novació modificativa dels préstecs pactats de comú acord entre el creditor i
el deutor, conforme a la Llei 2/1994, quan la condició de creditor recaiga en la Societat de
Gestió d’Actius Procedents de la Reestructuració Bancària (paràgraf segon de l’apartat 2 de
la  disposició  addicional  vint-i-unena  de  la  Llei  9/2012,  de  reestructuració  i  resolució
d’entitats de crèdit).

Quatre.  A més de complir-se els pressupòsits anteriors, l’aplicació del tipus del 2 per cent està
lligada  a  un  requisit  addicional,  de  caràcter  subjectiu,  que  exigeix  que  el  subjecte  passiu  de
l’operació siga el prestador. 

Atés que, pels fonaments indicats en l’apartat anterior, correspon a la Direcció General de Tributs
del  Ministeri  d’Hisenda  la  interpretació  de  les  normes  reguladores  de  l’impost  quant  a  la
determinació dels elements personals del  tribut,  per no haver sigut atribuïda a les comunitats



 

autònomes  de  règim  comú  la  competència  normativa  pel  que  fa  a  aquest  aspecte,  resulta
especialment  rellevant  que  en  la  contestació  a  les  consultes  vinculants  1.133-19  i  1.134-19
s’identifiquen diversos supòsits en els quals, tot i tractar-se d’operacions de naturalesa hipotecària
o relacionades amb l’activitat  de concessió de préstecs per empresaris  o professionals,  aquest
centre  directiu  conclou  que  el  subjecte  passiu  no  seria  el  prestador,  sinó  que  aquell  ha  de
determinar-se conforme a la regla general continguda en el paràgraf primer de l’article 29 per no
complir-se els pressupòsits d’aplicació de la regla especial.

D’acord amb aquestes conclusions, atés que el prestador no resulta subjecte passiu, no concorrerà
un dels requisits exigibles per a l’aplicació del  tipus del  2 per cent regulat en l’apartat tres de
l’article 14 de la Llei 13/1997, de 23 de desembre, per la qual es regula el tram autonòmic de
l’impost sobre la renda de les persones físiques i restants tributs cedits, en les operacions relatives
a:

• Préstecs o crèdits amb garantia diferent de la hipotecària.

• Constitució de drets d’hipoteca no vinculats a préstecs o crèdits.

• Operacions relatives al dret d’hipoteca en si, com ara la posposició, millora i igualació de
rang  hipotecari,  distribució  d’hipoteca  o  cancel·lació  d’hipoteca,  fins  i  tot  vinculades  a
préstecs.

• Arrendament financer. 

• Cancel·lació de garanties vinculades a préstecs o crèdits hipotecaris. 

CONCLUSIONS

Primera.  L’expressió “primeres  còpies d’escriptures i  actes  notarials  que formalitzen préstecs  o
crèdits  hipotecaris”  continguda  en  l’apartat  tres  de  l’article  14  de  la  Llei  13/1997,  de  23  de
desembre, per la qual es regula el tram autonòmic de l’impost sobre la renda de les persones
físiques i  restants  tributs cedits,  comprén no sols  aquelles  operacions  en què es  formalitze la
constitució del préstec o crèdit, sinó altres actes que modifiquen les seues condicions, com ara les
ampliacions, subrogacions o novacions.

Segona. Tot i contindre operacions relatives a préstecs o crèdits hipotecaris, no resultarà aplicable
el tipus del 2 per cent de la quota gradual de la modalitat  actes jurídics documentats del ITPAJD
sobre els següents documents per resultar d’aplicació una exempció de caràcter objectiu:

• Escriptures  de  subrogació  o  novació  modificativa de  préstecs  o  crèdits  hipotecaris  que
complisquen els requisits previstos en la Llei 2/1994, de 30 de març, sobre subrogació i
modificació de préstecs hipotecaris.



 

• Escriptures de constitució de préstecs o crèdits hipotecaris, subscrits amb el promotor o el
client  final,  referides  a  habitatges  protegits  quan hi  concórreguen els  restants  requisits
previstos en l’article 45. I.B) 12 del TRITPAJD.

• Les escriptures de constitució de garanties per al finançament de les adquisicions de béns
immobles a la SAREB (paràgraf primer de l’apartat 2 de la disposició addicional vint-i-unena
de la Llei 9/2012, de reestructuració i resolució d’entitats de crèdit).

• Escriptures de novació modificativa dels préstecs pactats de comú acord entre el creditor i
el deutor, conforme a la Llei 2/1994, quan la condició de creditor recaiga en la Societat de
Gestió d’Actius Procedents de la Reestructuració Bancària (paràgraf segon de l’apartat 2 de
la  disposició  addicional  vint-i-unena  de  la  Llei  9/2012,  de  reestructuració  i  resolució
d’entitats de crèdit).

Tercera.  No resultant subjecte passiu el prestador, no concorrerà un dels requisits exigibles per a
l’aplicació del tipus del 2 per cent regulat en l’apartat tres de l’article 14 de la Llei 13/1997, de 23
de desembre, per la qual es regula el tram autonòmic de l’impost sobre la renda de les persones
físiques i restants tributs cedits, en les operacions relatives a:

• Préstecs o crèdits amb garantia diferent de la hipotecària.

• Constitució de drets d’hipoteca no vinculats a préstecs o crèdits.

• Operacions relatives al dret d’hipoteca en si, com ara la posposició, millora i igualació de
rang  hipotecari,  distribució  d’hipoteca  o  cancel·lació  d’hipoteca,  fins  i  tot  vinculades  a
préstecs.

• Arrendament financer. 

• Cancel·lació de garanties vinculades a préstecs o crèdits hipotecaris. 
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