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Data d’eixida:

3 de maig de 2012

Qiiestid plantejada:

Analisi de les implicacions tributaries de l'operacié de permuta de solar a canvi d’obra futura documentada
en escriptura publica.

Normativa:

1. Articles 5, 20.1.20, 20.1.22 i 75.3 de la Llei 37/1992, de 28 de desembre, de I'impost sobre el valor
afegit.

2. Articles 7, 31.2 del Reial decret legislatiu 1/1993, de 24 de setembre, pel qual s’aprova el text refds
de la Llei de I'impost sobre transmissions patrimonials i actes juridics documentats.

Doctrina:

1. Senténcia nim.639/2008, de 18 de juny, del Tribunal Superior de Justicia de la Comunitat
Valenciana.

2. Resolucio del Tribunal Economicoadministratiu Regional (TER) de Valencia, de 28 d’octubre de 2010.

3. Resolucions de la Direcci6 General de Tributs V2548-06, de 20 de desembre, V0755-08, de 10
d’abril, i V2341-09, de 19 d’octubre.

Contestacio:

La permuta és un contracte pel qual cada un dels contractants s’obliga a donar una cosa per a rebre’n una
altra. Una de les operacions de permuta més importants en el mercat immobiliari és la cessio de solar a
canvi d’obra futura, en la qual es distingeixen, alhora, tres operacions.

1. Cessio del terreny

Aquesta cessi6 pot resultar subjecta a IVA o a la modalitat transmissions patrimonials oneroses de |‘impost
sobre transmissions patrimonials i actes juridics documentats, d’ara en avant ITPAJD.
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1. Si el transmissor és un empresari o professional (en virtut de I'article 5 de la Llei 37/1992, de 28 de

desembre, de I'impost sobre el valor afegit, d’ara en avant LIVA) i el bé esta afecte a la seua activitat,
la transmissid dels terrenys, si es consideren edificables perqué sén qualificats com a solars per la
legislacid urbanistica, aixi com els altres terrenys aptes per a l'edificacié perque ha sigut autoritzada
per la llicencia administrativa corresponent, constitueix una operacié subjecta a I'lVA i no exempta,
d’acord amb el que disposa l'article 20.1.20 de la LIVA, i, en conseqliencia, no subjecta a la modalitat
TPO de I'ITPAID, en virtut de l'article 7.5 del Reial decret legislatiu 1/1993, de 24 de setembre, pel
qual s‘aprova el text refds de la Llei de I'impost sobre transmissions patrimonials i actes juridics
documentats (d’ara en avant, TR ITPAJD).

Lescriptura que documente l'operacié ha d’estar subjecta a la quota fixa i a la quota gradual de la
modalitat actes juridics documentats - documents notarials de I'l'TPAID, en aquest ultim cas, en
complir els requisits de 'article 31.2 del TR ITPAID, és a dir:

- Constituir primeres copies d’escriptures i actes notarials.
- Tindre per objecte quantitat o cosa valorable.

- Contindre actes o contractes inscriptibles en els registres de la propietat, mercantil, de la propietat
industrial i de béns mobles.

- No estar subjecte a I'impost sobre successions i donacions o als conceptes TPO i operacions
societaries de I'lTPAJD.

El subjecte passiu és I'adquirent del terreny i la base imposable el valor real de les finques objecte
de transmissio.

2. Si el transmissor no és un empresari o professional, o si ho és pero el bé no ha estat afecte a la seua

activitat, la cessid es considera una transmissid no subjecta a I'lVA i, en canvi, subjecta a I'impost

sobre transmissions patrimonials i actes juridics documentats (d’ara en avant, ITPAJD), modalitat
TPO, d’acord amb el que disposa l'article 7.1 del TR ITPAID. Subjeccié a la modalitat de TPO que
també s’ha de produir en el cas de constituir un lliurament subjecte pero exempt de I'lVA, excepte
guan el transmissor renuncie a I'exempcid.

El subjecte passiu és l'adquirent del terreny i la base imposable el valor real de les finques
transmeses.
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2. Pacte de la contraprestacié futura de lliurar les finques resultants de la construccié sobre el solar
cedit

El lliurament del solar constitueix una bestreta del pagament de I'obra futura, la qual cosa determina la
meritacié de I'lVA en aquest moment, de conformitat amb l'article 75.3 de la Llei de I'lVA.

Quant a la subjeccié a AJD, el criteri de la Direccid General de Tributs, manifestat en diverses resolucions, es

pot sintetitzar en: el compromis, sense eficacia real, de lliurar la vivenda futura a canvi del solar no resulta

inscriptible en el Registre de la Propietat, perqué, d’una banda, no encaixa en cap dels suposits previstos en

I'article 2 de la Llei hipotecaria, i perqué, per l'altra, no constitueix “per se” transmissid, siné I'assumpcio
d’una obligacio de traslladar el domini, i, tal com determina I'article 9 del Reglament hipotecari, I'obligacié
de transmetre el domini no és inscriptible. Per tant, segons la Direccid General de Tributs, aquest
compromis no queda subjecte a AJD en el moment d’atorgament de l'escriptura en qué s’inclou aquest
(V2548-06, de 20 de desembre i V0755-08, de 10 d’abril), encara que si que es produeix la subjeccié a AID
en el moment d’atorgament de I'escriptura publica en virtut de la qual es produeix el lliurament efectiu de la
vivenda ja construida (V2341-09, de 19 d’octubre).

D’altra banda, el Tribunal Economicoadministratiu Regional de Valéncia i el Tribunal Superior de Justicia

de la Comunitat Valenciana conclouen que el pacte de lliurament de les finques, encara que tinga eficacia

obligacional, si que esta subjecte a la quota gradual de la modalitat documents notarials del subconcepte

“actes juridics documentats” de I'IlTPAJD, perqué compleix els requisits de I'article 31.2 del TR ITPAJD.

En aquest sentit, la Senténcia nim.639/2008, de 18 de juny, del Tribunal Superior de Justicia de la

Comunitat Valenciana, Seccié 3, manifesta en el seu fonament de dret tercer, que “La qliestidé central a

resoldre en aquest litigi és la de si I'escriptura de permuta de 5 de gener de 2001 que ens ocupa ha de
tributar o no per I'impost sobre actes juridics documentats.

()

Fent una lectura harmonica de les normes esmentades, aquesta sala arriba a la conclusié que estem davant
d’una escriptura publica relativa a un contracte amb un objecte avaluable i inscriptible en el Registre de la
Propietat, que comporta un dret de credit per al recurrent, i que esta, per tant, subjecte a I'lAJD.

En suport a aquesta apreciacié s’ha de mencionar la Senténcia del Tribunal Suprem d’11 de maig de 1990,
gue examina una situacié semblant a la d’aquest litigi i resol que estan gravades no sols les transmissions de
drets reals siné també la dels drets de credit, que suposen una indubtable alteracié patrimonial. Aquesta
senteéncia diu:

(...)
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SISE. D’altra banda, si s’accepta que no va reproduir la transmissié de béns a favor del permutant que va
lliurar el solar, s’hauria d’entendre inexcusablement que del contracte de permuta si que va sorgir a favor
seu un dret de credit al lliurament o transmissié a favor seu dels béns futurs que consistien en els locals
comercials pactats.”

No obstant aix0, la Senténcia d’11 de maig de 1990, del Tribunal Suprem, que cita la mencionada
senténcia del TSJ de la Comunitat Valenciana, fa referencia a un suposit de subjeccié a la modalitat de
transmissions patrimonials oneroses de I'ITPAJD, que grava no sols la transmissié de béns sind també la de
drets, i no a la modalitat d’actes juridics documentats, per la qual cosa, a pesar de I'afirmacid de la senténcia
indicada, per a la subjeccid a la modalitat d’actes juridics documentats no sols resulta rellevant que es
produisca la transmissid d’un dret, sind, també, que aquest dret transmés resulte inscriptible.

I, en aquest sentit, la Direccié General dels Registres i del Notariat, ha manifestat, en la Resolucié de

5 d’octubre de 1994, que el compromis de lliurar una cosa futura assumit per l'adquirent del solar
“clarament es configura com una mera obligacié personal i, que, per tant, queda exclosa del Registre (es
refereix al Registre de la Propietat), sense perjudici d’'una breu referéncia a aquesta en I'assentament que
reculla I'adquisicid de solar, en tant que contraprestacié del negoci adquisitiu —permuta—, que si que s’ha de
reflectir en la inscripcié”. D’una altra banda, la Resolucié de 13 de juliol de 2005, de I'esmentada direccid
general, afig que “no és possible que hi haja un dret real sobre una cosa que no existeix encara, i tampoc
s’estableix garantia real sobre la contraprestacid pactada, que es podria inscriure, de conformitat amb
I'article 11 de la Llei hipotecaria. La doctrina del numerus apertus que al-lega la recurrent no permet que
qualsevol dret siga inscriptible (es refereix al Registre de la Propietat), ja que per tal que ho siga el dret del

IM

qual es pretén la inscripcié ha de tindre les caracteristiques propies del dret rea

En canvi, la Resolucié del Tribunal Economicoadministratiu Regional de Valéncia, de 28 d’octubre de
2010, manifesta, en el seu fonament juridic segon, que “la qlestié principal plantejada per aquesta
reclamacié consisteix a dilucidar si en relaci6 amb la permuta d’'immoble a canvi d’obra futura continguda
en el document notarial descrit és procedent o no el gravamen de I'1 % previst en l'article 31-2 del text
refos de la Llei de I'impost sobre transmissions patrimonials i actes juridics documentats,...

()
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En aquest cas, el contracte és inscriptible en tant que és translatiu del domini d’'un immoble per
permuta. Questid distinta és que la contraprestacid no dineraria per la qual la reclamant va ser subjecta al
tribut s’articulara com una obligacié de Iliurament, pero aixo no implica ni que hi haguera dos negocis, sind
només un de permuta, ni que I'acte no féra inscriptible; en tant que, d’altra banda, el requisit legal no és

tant la inscripcié del dret sind la del contracte, a la qual cosa s’afig que d’acord amb la Senténcia del Tribunal

Suprem de 19 d’abril de 1997: “L'impost d’actes juridics documentats grava els documents notarials i
mercantils, entenent per document el suport escrit amb qué es prova, s’acredita o fa constar alguna
manifestacid, obligacié o dret”. Per tot aix0 s’ha de considerar que l'operacié de permuta descrita ha
suposat la meritacié del gravamen gradual de 'l % “actes juridics documentats” i que, conseqlientment, la
liquidacié impugnada esta d’acord amb el dret en tots els seus extrems.”

Respecte d’aquesta questid, a més de la Direccid General de Tributs i del TER i el TSJ de la Comunitat
Valenciana, consten pronunciaments del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya, si bé de manera

contradictoria: aixi, mentre que la Senténcia 1043/2000, de 13 de novembre, considera que “l'obligacié de
lliurament pactada pot tindre accés al Registre per mitja de la inscripcié de I'escriptura, amb els efectes de
publicitat inherents, ja que es tracta d’'un contracte plenament perfeccionat, sense que el fet que una de les
prestacions quede diferida en el temps excloga o afecte la meritacié de I'impost”, i, en la Senténcia de 13 de
febrer de 2008, que, respecte de l'obligacié de lliurament futura, no és un negoci diferent del de la permuta,
i, per tant, inscriptible, en canvi, la Senténcia 359/2001, de 23 d’abril, de 'esmentat tribunal, considera que
“una vegada que es va efectuar el lliurament de les edificacions i es van atorgar les dues escriptures
publiques corresponents (tradicié formal o instrumental), és quan es va produir el fet imposable de I'impost
en la modalitat d’actes juridics, perqué només després de formalitzar els lliuraments va poder la senyora T.
inscriure les entitats registrals...al seu nom en el Registre de la Propietat”.

En definitiva, s’"ha de concloure que el compromis de Iliurament futur d’'un immoble contingut en una

escriptura publica, en el marc d’'una permuta, no queda subjecta a actes juridics documentats, tenint en

compte, d’'una banda, la doctrina reiterada de la Direccié General de Tributs en aquest ambit, fonamentada,
alhora, en la doctrina de la Direccié General dels Registres i del Notariat, en el fet que aquest compromis no
resulta inscriptible en el Registre de la Propietat, i, d’una altra, que I"Gnic pronunciament del Tribunal
Superior de Justicia de la Comunitat Valenciana que hi ha, en el sentit de si considerar subjecte a AJD aquest
compromis, a més de no suposar una doctrina reiterada que contradiga fermament la doctrina
administrativa de la Direccié General de Tributs, es fonamenta en una senténcia del Tribunal Suprem, que fa
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referéncia a un suposit de subjeccid a la modalitat de transmissions patrimonials oneroses, el criteri juridic
de la qual no resulta traslladable a la modalitat d’actes juridics documentats.

3. Lliurament de les edificacions de nova construccié al cedent del solar

En el moment de la transmissid de les finques noves, es produeix un primer lliurament d’edificacions, que,
d’acord amb l'article 20.1.22 de la Llei 37/1992, de 28 de desembre, de I'impost sobre el valor afegit, resulta
subjecta i no exempta en I'IVA.

Aquesta transmissio de les finques noves, quan s’efectue en escriptura publica, determinara I'exigéncia de la

tributacié per la quota gradual del subconcepte AJD, en complir els requisits que a aquest efecte estableix
I'article 31.2 del TR ITPAJD.

No obstant aix0, en el suposit que s’haja liquidat I'impost en ocasié de la formalitzacié del compromis de
lliurament de les finques resultants a canvi del terreny, la transmissié de les finques noves, quan s’efectue
en escriptura publica, no s’ha d’exigir la quota gradual del subconcepte AJD, perqueé no suposa quantitat
o cosa valorable diferent d’aquella per la qual ja es va liquidar efectivament en un moment anterior.
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