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Qiiestio plantejada:

Analisi dels negocis sobre la responsabilitat hipotecaria derivada d’un préstec amb garantia hipotecaria
concedit per un empresari o professional i la seua incidéncia sobre I'exigéncia de la modalitat d’actes
juridics documentats de I'impost sobre transmissions patrimonials i actes juridics documentats (d’ara en
avant ITPAJD).

1. Tributacio de la divisié d’'una finca matriu en unes quantes finques i I'alliberament d’una d’aquestes.

2. Preexisténcia d’unes quantes finques hipotecades gravades per una Unica garantia hipotecaria i
I'alliberament d’una d’aquestes.

3. Ampliacié de I'import del préstec amb garantia hipotecaria que recau sobre unes quantes finques.

4. Ampliacié de I'import del préstec amb garantia hipotecaria, que recau sobre unes quantes finques, que es
transformen, alhora, en unes quantes finques més, amb una divisié horitzontal previa, i afecten I'ampliacio a
la totalitat de les finques resultants.

Normativa:

- Articles 119, 123, 124 i 125 del text refés de la Llei hipotecaria, aprovat pel Decret de 8 de febrer de 1946
(d’ara en avant, LH).

- Articles 216 del Reglament hipotecari, aprovat pel Decret de 14 de febrer de 1947 (d’ara en avant, RH).

- Articles 31 45.1.B.18 del text refds de la Llei de I'impost sobre transmissions patrimonials i actes juridics
documentats, aprovat pel Reial decret legislatiu 1/1993, de 24 de setembre (d’ara en avant, TRLITPAID).

Doctrina:

- Resolucié de 25 de febrer de 2004, del Tribunal Economicoadministratiu Central. JUR 2004\175187.
- Senténcia de 5 d’octubre de 2006 del Tribunal Superior de Justicia d’Andalusia, Sevilla (Sala Contenciosa
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Administrativa, Seccié 3a). JUR 2007\129071.

- Senténcia de 9 de juliol de 2008 del Tribunal Suprem (Sala Contenciosa Administrativa, Seccié 2a). RJ
2008\6753.

- Resolucié de 2 de desembre de 2009, del Tribunal Economicoadministratiu Central. 2009JT\2010\315.

Contestacié completa:

Per a I'analisi de la qliestié analitzada és necessari transcriure, en primer lloc, alguns preceptes de la
normativa hipotecaria:

- Article 119 de la LH:
“Quan s’hipotequen unes quantes finques alhora per un sol crédit, s’ha de determinar la quantitat o part de
gravamen a qué cada una ha de respondre”.

- Article 216 del RH:

“No s’ha d’inscriure cap hipoteca sobre unes quantes finques, drets reals o porcions ideals d’unes i altres,
afectes a una mateixa obligacio, sense que per conveni entre les parts o per mandat judicial, si és el cas, es
determine préviament la quantitat a qué cada finca, porcié o dret ha de respondre. Els interessats poden
acordar la distribucié en el mateix titol inscriptible o en un altre document public, o en sol-licitud dirigida al
registrador signada o ratificada davant d’ell, o les signatures del qual estiguen legitimades. La mateixa
norma s’aplica a les inscripcions de censos i anticresi. El que disposa anteriorment no és aplicable a les
anotacions preventives”.

Els dos articles expliciten el principi d’especialitat, d'acord amb el qual s’ha de determinar la quantitat o part
de gravamen pel qual cada una de les finques ha de respondre.

- Article 123 de la LH:

“Si una finca es divideix en dues o més, no es distribueix entre elles el credit hipotecari, siné quan
voluntariament ho acorden el creditor i el deutor. Si no es verifica aquesta distribucio, pot repetir el creditor
per la totalitat de la suma assegurada contra qualsevol de les noves finques en que s’haja dividit la primera
o contra totes alhora”.

- Article 124 de la LH:

“Una vegada dividida la hipoteca constituida per a la seguretat d’un crédit entre unes quantes finques, i
pagada la part del mateix crédit amb que estiga gravada alguna d’aquestes, la persona a qui interesse la
cancel-lacié parcial de la hipoteca pel que fa a la mateixa finca, pot exigir-la. Si la part de credit pagada es
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pot aplicar a I'alliberament d’una o d’una altra de les finques gravades perque no és inferior a I'import de la
responsabilitat especial de cada una, el deutor ha de triar la que ha de quedar lliure”.

- Article 125 de la LH:

“Quan la finca hipotecada en siga una, o quan en siguen diverses i no s’haja assenyalat la responsabilitat de
cada una, si ocorre el cas previst en l'article 123, no es pot exigir 'alliberament de cap part dels béns
hipotecats, independentment de la que siga la del crédit que el deutor ha satisfet”.

D’una altra banda, l'article 4 del TRLITPAJD:

“A una sola convencid no se li pot exigir més que el pagament d’un sol dret, perd quan un mateix document
o contracte comprenga diverses convencions subjectes a I'impost separadament, s’ha d’exigir el dret
assenyalat a cada una d’aquelles, excepte en els casos en qué es determine expressament una altra cosa”.
Si ens basem en aquests pressuposits normatius , quan, en virtut de l'article 123 de la LH, deutor i creditor
convinguen redistribuir la responsabilitat hipotecaria derivada d’una carrega que déna sobre una finca que
posteriorment ha sigut objecte de divisio, tinga per objecte limitar la part de responsabilitat imputable a les
finques resultants o alliberar de responsabilitat una d’aquestes, i traslladar aixi la seua responsabilitat a les
altres, constitueix un acte subjecte a la quota gradual de la modalitat actes juridics documentats de I'ITPAJD,
ja que concorren els requisits previstos en I'art. 31.2 del TRITPAID, si es documenta en escriptura publica, i
la base imposable és la responsabilitat hipotecaria total de les finques afectades per la redistribucid.

Cas distint és el suposit de 'ampliacié del capital d’'un préstec garantit per hipoteca que recaiga sobre unes
quantes finques quan, en el moment de I'ampliacid, les parts especifiquen, d’acord amb l'article 119 de Ia
LH i 216 del RH, la part de la responsabilitat ampliada que recaiga sobre cada una d’aquestes. Aquest acte
d’especificacid, en no ser autonom del d’ampliacid, no ha d’estar gravat per la quota gradual d’actes juridics
documentats.

A continuacié es ressenyen diversos suposits als quals sén aplicables aquests principis:

1. Declaracioé d’obra nova, segregacio d’'unes quantes finques de la finca matriu o divisié horitzontal, i
alliberament d’una de les finques resultants.

Sense perjudici de la tributacid pel concepte de declaracié d’obra nova, segregacid, divisié horitzontal o un
altre fet imposable derivat d’aquestes actuacions, es distingeixen els suposits segiients:

1.1. No es pacta la distribucié hipotecaria en el moment de la segregacio o divisié: d’acord amb l'article
123 de la LH, totes les finques resultants de la segregacié o divisié responen de la totalitat del credit
hipotecari.
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Si, posteriorment, s’allibera una finca, és obligatori procedir a la distribucié de la responsabilitat hipotecaria
(ja que, de conformitat amb I'article 125 de la LH, no es pot exigir I'alliberament de cap part dels béns
hipotecats), i, per tant, constitueix un fet imposable de I'IlTPAID, modalitat AJD —documents notarials—,
gravat per les quotes fixa i gradual, si es documenten en una escriptura publica, per complir els requisits de
I'article 31.2 del TRLITPAJD.

Exemple:

Solar gravat per hipoteca (responsabilitat hipotecaria de 12 M). Construccio de quatre habitatges sobre el
solar, i declaracié d’obra nova i divisié horitzontal.

Tots els habitatges responen indistintament per 12, llevat que es distribuisca la responsabilitat hipotecaria, i
en aquest cas es produeix un fet imposable gravable per la quota gradual d’actes juridics documentats, si es
compleixen els requisits previstos en l'article 31.2 del TRLITPAJD, i la base imposable en aquest cas és la
total responsabilitat hipotecaria.

1.2 Si que es pacta la distribucié hipotecaria en el moment de la segregacio o divisid, i en aquest cas,
poden concorrer les situacions segiients:

1.2.1 En el moment de la segregacio i distribucié hipotecaria s’allibera una o diverses de les finques i la resta
responen de la responsabilitat hipotecaria total (en I'exemple, 3 habitatges responen per 4 M cada unii el
quart queda alliberat): si es documenta en escriptura publica, es produeix un fet imposable subjecte a les
quotes fixa i gradual de la modalitat AJD de I'ITPAID, i és la base imposable la total responsabilitat
hipotecaria.

1.2.2 En el moment de la distribucié hipotecaria es reparteix la responsabilitat hipotecaria entre totes les
finques (en I'exemple, cada un dels quatre habitatges respon per 3 M), pero no hi ha alliberament de cap
d’aquests: la distribucid hipotecaria ha de tributar per la modalitat AJD de I'ITPAID, i la base imposable és,
en aquest cas, la total responsabilitat hipotecaria, llevat que es realitze en document privat. Si,
posteriorment, s’allibera una finca, poden concérrer, al mateix temps, dues situacions:

1.2.2.1 A la finca o les finques que no s’alliberen de responsabilitat hipotecaria se’ls trasllada la
responsabilitat hipotecaria de la finca alliberada (en 'exemple, tres dels quatre habitatges passen a
respondre per 4 M): es produeix novament una distribucio de la responsabilitat hipotecaria, i la base
imposable esta constituida per la total responsabilitat hipotecaria de la finca o les finques que siguen
afectades per la nova modificacio, és a dir, per la de la finca alliberada més la de la finca o les finques a que
es trasllada la responsabilitat esmentada, és a dir, 12 M (Resolucié de 25 de febrer de 2004, del Tribunal
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Economicoadministratiu Central; Sentencia del Tribunal Superior de Justicia d’Andalusia, de 5 d’octubre de
2006; i Sentencia del Tribunal Suprem, de 9 de juliol de 2008).

1.2.2.2 Lafinca o les finques que no s’alliberen han de respondre pel mateix import pel qual responien
després de la distribucid hipotecaria originaria, és a dir, no es produeix una translacié de la responsabilitat
hipotecaria de la finca alliberada, sind una cancel-lacié parcial d’hipoteca, d’acord amb l'article 124 de la Llei
hipotecaria, si es donen els requisits que estableix el precepte mencionat: aquesta operacié constitueix una
operacioé subjecta a la modalitat AJD de I'lTPAJD i exempta, d’acord amb I'article 45.1.B.18 del TRLITPAJD.

2. Preexisténcia d’unes quantes finques hipotecades gravades per una Unica garantia hipotecaria (per
exemple habitatge i garatge) i I'alliberament d’una d’elles.
Hem de distingir dos suposits:

2.1 Que s’haja especificat la carrega que déna sobre cada finca: es pot procedir a la cancel-lacié parcial,
d’acord amb I'article 124 de la LH, si es compleixen els requisits que estableix aquest precepte: en aquest
cas, l'alliberament de la finca constitueix una cancel-lacié parcial de la hipoteca, subjecta a quota gradual, si
es compleixen requisits de I'art. 31.2 TRLITPAID, i exempta, per aplicacié de 'art. 45.1.B.18 del TRLITPAID.

2.2 Que no s’haja especificat la carrega que ddéna sobre cada finca (homés és possible si les finques deriven
de segregacié o divisid, en virtut I'article 119 de la LH): per a alliberar alguna de les finques és necessari
redistribuir la responsabilitat hipotecaria, per la mateixa rad que en I'apartat 1.1. Lesmentada operacié de
redistribucid hipotecaria es troba subjecta a la quota gradual de I'impost sobre actes juridics documentats,
modalitat AJD, si es compleixen els requisits de I'art. 31.2 del TRLITPAJD, i constitueix la base imposable la
total responsabilitat hipotecaria afectada i el subjecte passiu és el deutor hipotecari. El posterior
alliberament d’una de les finques té el mateix tractament fiscal que l'apartat 2.1.

3. Ampliacié de I'import del préstec amb garantia hipotecaria que recau sobre unes quantes finques (en
'exemple, s’Tamplia el préstec i passa a ascendir la garantia a 24 M).

3.1 La responsabilitat addicional recau sobre les finques en proporcid a la seua participacié en el credit
original (en I'exemple, si cada una responia per 3 M, totes passen a respondre per 6 M): no hi ha una
redistribucié de la responsabilitat hipotecaria, ja que la nova responsabilitat es determina amb
I'especificacié que es fa en el moment de I'ampliacid, en compliment del que preveu I'article 119 de la LH, i
no hi ha una translacio de la carrega hipotecaria d’una finca a una altra. No es produeix un nou fet
imposable, perqué no concorre un acte amb contingut economic diferent del de 'ampliacié (consulta
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vinculant DGT MEH V0125-09), tot aix0, sense perjudici de la tributacié per I'ampliacid del préstec
hipotecari.

3.2 La responsabilitat addicional es concentra sobre alguna de les finques (en I'exemple, dos habitatges
continuen responent per 3 i els altres dos passen a respondre per 9, cada un): igual que en l'apartat 3.1, i,
sobre la base de la mateixa argumentacié juridica, no es produeix una distribucié hipotecaria, i s’"ha de
tributar inicament pel concepte d’ampliacié d’hipoteca.

3.3 La responsabilitat hipotecaria que resulta de I'ampliacio, més tota o part de I'anterior, es concentra
sobre una o unes quantes finques (en I'exemple, un habitatge queda alliberat i els altres tres passen a
respondre per 8 M): s’haja especificat o no la carrega que recau sobre cada finca que és necessari
redistribuir. Sense perjudici de la possible distribucid hipotecaria efectuada amb anterioritat per a poder
alliberar la hipoteca d’una de les finques, es produeixen els fets imposables seglients: ampliacié de préstec
hipotecari i redistribucio hipotecaria de la responsabilitat hipotecaria anterior a I'ampliacié (en I'exemple 12
M).

4. Ampliacié de I'import del préstec amb garantia hipotecaria, que recau sobre unes quantes finques, que
es transformen, al seu torn, en unes quantes finques més, amb una divisié horitzontal prévia que afecta
I'ampliacié a la totalitat de les finques resultants.

Exemple: es formalitza un préstec hipotecari (12 M), que afecta quatre solars i responen cada un d’aquests
per 3 M. Després d’una declaracié d’obra nova en construccid i divisié horitzontal, per les quals resulten 12
finques, es concedeix una ampliacid de préstec i es redistribueix la responsabilitat hipotecaria entre totes
les finques resultants.

En relacid, exclusivament, amb I'ampliacié del préstec hipotecari i la redistribucié hipotecaria posterior
entre les finques resultants, hi ha 2 fets imposables:

- lampliacidé de la garantia hipotecaria i preceptiva distribucié de la part del préstec hipotecari que resulta
de I'ampliacio, d’acord amb el que preveuen els articles 119 de la LH i 216 del RH: hi ha un Unic acte
gravable per la quota fixa i gradual d’AJD, que és I'ampliacio de la hipoteca. No existeix redistribucio
hipotecaria, en assignar-se, des del principi, la part de la carrega corresponent a 'ampliacié per la qual
respon cada finca.

- La redistribucié de la responsabilitat hipotecaria inicial de quatre a dotze finques: hi ha una translacié de la
responsabilitat hipotecaria de quatre finques a dotze, la qual cosa determina |'existéncia d’una redistribucié
hipotecaria subjecta a la quota gradual de I'lTPAJD, modalitat AJD, i la base imposable és I'import de la
responsabilitat hipotecaria que resulta del préstec inicial (en 'exemple, 12 M).
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