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La consultante es una Sociedad Andénima Cotizada de Inversion Inmobiliaria (SOCIMI) que
constituy6é una comunidad de bienes junto con otros comuneros para la adquisicion, rehabilitacion y
division horizontal de un edificio. Tras finalizar dichas operaciones, la consultante resultd
adjudicataria, entre otros, de una vivienda del referido edificio correspondiendo dicha adjudicacién a
la parte proporcional a su participacion en la comunidad de bienes. Posteriormente, la consultante
transmitié dicha vivienda a una persona fisica.

Si dicha adjudicacién y posterior transmisién de la vivienda se encuentran sujetas al Impuesto sobre
el Valor Afadido, al Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados o
al Impuesto sobre el Incremento de Valor de Terrenos de Naturaleza Urbana.

A) En relacion con el Impuesto sobre el Valor Afiadido se informa lo siguiente:

1.- El articulo 4, apartado uno, de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Anadido (BOE de 29 de diciembre), establece que “estaran sujetas al Impuesto las entregas de
bienes y prestaciones de servicios realizadas en el ambito espacial del Impuesto por empresarios o
profesionales a titulo oneroso, con caracter habitual u ocasional, en el desarrollo de su actividad
empresarial o profesional, incluso si se efectian a favor de los propios socios, asociados, miembros
o participes de las entidades que las realicen.”.

El apartado dos, letras a) y b), del mismo precepto sefala que “se entenderan realizadas en el
desarrollo de una actividad empresarial o profesional:

a) Las entregas de bienes y prestaciones de servicios efectuadas por las sociedades mercantiles,
cuando tengan la condicion de empresario o profesional.

b) Las transmisiones o cesiones de uso a terceros de la totalidad o parte de cualesquiera de los
bienes o derechos que integren el patrimonio empresarial o profesional de los sujetos pasivos,
incluso las efectuadas con ocasion del cese en el ejercicio de las actividades econdmicas que
determinan la sujecion al Impuesto.”.

Por otra parte, de acuerdo con lo establecido en el articulo 5.uno de la citada Ley 37/1992, se
reputaran empresarios o profesionales, a efectos del Impuesto sobre el Valor Ahadido:

“a) Las personas o entidades que realicen las actividades empresariales o profesionales definidas
en el apartado siguiente de este articulo.

No obstante, no tendran la consideracién de empresarios o profesionales quienes realicen
exclusivamente entregas de bienes o prestaciones de servicios a titulo gratuito, sin perjuicio de lo
establecido en la letra siguiente.

b) Las sociedades mercantiles, salvo prueba en contrario.

c¢) Quienes realicen una o varias entregas de bienes o prestaciones de servicios que supongan la
explotacion de un bien corporal o incorporal con el fin de obtener ingresos continuados en el tiempo.

En particular, tendran dicha consideracion los arrendadores de bienes.
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En este sentido, el apartado dos, de este articulo 5, establece que “son actividades empresariales o
profesionales las que impliquen la ordenaciéon por cuenta propia de factores de produccion
materiales y humanos o de uno de ellos, con la finalidad de intervenir en la produccién o distribucion
de bienes o servicios.

En particular, tienen esta consideracion las actividades extractivas, de fabricacion, comercio y
prestacion de servicios, incluidas las de artesania, agricolas, forestales, ganaderas, pesqueras, de
construccion, mineras y el ejercicio de profesiones liberales y artisticas.”.

En consecuencia, la consultante tiene la condicion de empresario o profesional y estaran sujetas al
Impuesto sobre el Valor Afadido las entregas de bienes y prestaciones de servicios que en el
ejercicio de su actividad empresarial o profesional realice en el territorio de aplicaciéon del Impuesto.

2.- Por otra parte, el articulo 84, apartado uno, nimero 1°, de la Ley del Impuesto sobre el Valor
Anadido, dispone que seran sujetos pasivos de dicho tributo las personas fisicas o juridicas que
tengan la condicion de empresarios o profesionales y realicen las entregas de bienes o presten los
servicios sujetos al Impuesto, salvo lo dispuesto en el numero siguiente.

El apartado tres del citado precepto establece que “tienen la consideracion de sujetos pasivos las
herencias yacentes, comunidades de bienes y demas entidades que, careciendo de personalidad
juridica, constituyan una unidad econdémica o un patrimonio separado susceptible de imposicion,
cuando realicen operaciones sujetas al Impuesto.”.

A estos efectos, el articulo 392 del Cédigo Civil, al tratar de las comunidades de bienes, sefiala que
“hay comunidad de bienes cuando la propiedad de una cosa o de un derecho pertenece pro indiviso
a varias personas.”.

En consecuencia, la adquisicion en proindiviso de un bien por varias personas determina la
existencia de una comunidad de bienes. Y esto sucede asi por imperativo legal, tal y como se
establece en el Cadigo Civil, por lo que la voluntad de las partes de constituir o no dicha comunidad
resulta irrelevante a estos efectos.

No obstante, para que la comunidad de bienes sea sujeto pasivo del Impuesto sobre el Valor
Anadido es necesario que tenga la condicion de empresario o profesional y actte en el desarrollo de
una actividad empresarial o profesional a efectos del Impuesto.

La consideracién como sujeto pasivo del Impuesto de la comunidad de bienes compuesta por los
copropietarios a que se refiere la consulta, esto es, la consultante y otros socios, requiere que las
operaciones que han de efectuarse se puedan entender referidas a una actividad empresarial o
profesional ejercida por dicha comunidad y no por sus miembros o comuneros. Para ello, seria
necesario que las operaciones, y el riesgo o ventura que de ellas derive, se refiriese a la citada
comunidad de forma indiferenciada y no a sus miembros o componentes, asi como que la normativa
sustantiva de la actividad por desarrollar sea tal que permita su ejercicio a través de una entidad con
esta configuracion.

En caso de que las operaciones se refieran a los miembros o componentes de la entidad, de
manera que sean éstos, y no la entidad, los que asuman las consecuencias empresariales de las
mismas, no se podra considerar a efectos del Impuesto la existencia de una entidad que, por si
misma y con independencia de sus miembros, tenga la condicion de sujeto pasivo del Impuesto. En
caso contrario, es decir, si existe una ordenacién conjunta de medios y una asuncién igualmente
conjunta del riesgo y ventura de las operaciones, debera considerarse que la entidad de que se
trate, sociedad civil o comunidad de bienes, tiene la condicion de sujeto pasivo del tributo.

En ese caso, estaran sujetas al Impuesto sobre el Valor Afadido las entregas de bienes y
prestaciones de servicios que, en el ejercicio de su actividad empresarial o profesional, dicha
comunidad realice en el territorio de aplicacion del Impuesto.

3.- Por otra parte, en lo que se refiere al concepto de entrega de bienes, el articulo 8.D0s.2° de la
Ley 37/1992 expresamente otorga la naturaleza de entrega de bienes, a los efectos del Impuesto
sobre el Valor Ahadido, a “las aportaciones no dinerarias efectuadas por los sujetos pasivos del
Impuesto de elementos de su patrimonio empresarial o profesional a sociedades o comunidades de
bienes o a cualquier otro tipo de entidades y las adjudicaciones de esta naturaleza en caso de
liquidacion o disolucién total o parcial de aquéllas, sin perjuicio de la tributacion que proceda con
arreglo a las normas reguladoras de los conceptos "actos juridicos documentados" y "operaciones
societarias" del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

En particular, se considerara entrega de bienes la adjudicacion de terrenos o edificaciones
promovidos por una comunidad de bienes realizada en favor de los comuneros, en proporcion a su
cuota de participacion.”.

Por aplicacion de dicho precepto, la adjudicacion de los inmuebles objeto de consulta por la
comunidad de bienes a los comuneros en caso de disolucién de la misma tiene la consideracion de
entrega de bienes, operacion que, de acuerdo con lo establecido en el articulo 4 de la Ley 37/1992,
esta sujeta al Impuesto sobre el Valor Afadido.
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4.- Por otra parte, en relacién con la entrega de la vivienda como consecuencia de la disoluciéon de
la comunidad de bienes, el articulo 20.Uno.22° de la Ley 37/1992 dispone que se encontraran
exentas las siguientes operaciones:

“A) Las segundas y ulteriores entregas de edificaciones, incluidos los terrenos en que se hallen
enclavadas, cuando tengan lugar después de terminada su construccion o rehabilitacion.

A los efectos de lo dispuesto en esta Ley, se considerara primera entrega la realizada por el
promotor que tenga por objeto una edificacién cuya construccion o rehabilitacion esté terminada. No
obstante, no tendra la consideracién de primera entrega la realizada por el promotor después de la
utilizacion ininterrumpida del inmueble por un plazo igual o superior a dos afos por su propietario o
por titulares de derechos reales de goce o disfrute o en virtud de contratos de arrendamiento sin
opcion de compra, salvo que el adquirente sea quien utilizé la edificacion durante el referido plazo.
No se computaran a estos efectos los periodos de utilizacion de edificaciones por los adquirentes de
los mismos en los casos de resolucion de las operaciones en cuya virtud se efectuaron las
correspondientes transmisiones.

(.)

Segun manifiesta la entidad consultante en su escrito de consulta, la comunidad de bienes procedio
a realizar obras de rehabilitacién en el edificio adquirido en el que se integra la vivienda objeto de
consulta.

En este sentido, el articulo 20, apartado uno, numero 22°, letra B), de la Ley del Impuesto dispone
que, a los efectos de esta Ley, las obras de rehabilitacién de edificaciones son las que reunan los
siguientes requisitos:

“1.° Que su objeto principal sea la reconstruccidon de las mismas, entendiéndose cumplido este
requisito cuando mas del 50 por ciento del coste total del proyecto de rehabilitaciéon se corresponda
con obras de consolidacion o tratamiento de elementos estructurales, fachadas o cubiertas o con
obras analogas o conexas a las de rehabilitacion.

2.° Que el coste total de las obras a que se refiera el proyecto exceda del 25 por ciento del precio de
adquisicién de la edificacion si se hubiese efectuado aquélla durante los dos afios inmediatamente
anteriores al inicio de las obras de rehabilitacion o, en otro caso, del valor de mercado que tuviera la
edificaciéon o parte de la misma en el momento de dicho inicio. A estos efectos, se descontara del
precio de adquisicidon o del valor de mercado de la edificacion la parte proporcional correspondiente
al suelo.”.

Por tanto, para determinar si las obras realizadas por la comunidad de bienes son de rehabilitacion,
habra que actuar en dos fases:

1°) En primera instancia, sera necesario determinar si se trata efectivamente de obras de
rehabilitacion desde el punto de vista cualitativo. Este requisito se entendera cumplido cuando mas
del 50 por ciento del coste total del proyecto de rehabilitacion se corresponda con obras de
consolidacion o tratamiento de elementos estructurales, fachadas o cubiertas o con obras analogas
0 conexas a las de rehabilitacion.

En lo que respecta a estas ultimas, el citado articulo 20.Uno.22°.B) de la Ley 37/1992 termina
definiendo las obras analogas a las de rehabilitacidn en los siguientes términos:

“Se consideraran obras analogas a las de rehabilitacion las siguientes:

a) Las de adecuacion estructural que proporcionen a la edificacién condiciones de seguridad
constructiva, de forma que quede garantizada su estabilidad y resistencia mecanica.

b) Las de refuerzo o adecuacion de la cimentacion asi como las que afecten o consistan en el
tratamiento de pilares o forjados.

c) Las de ampliacién de la superficie construida, sobre y bajo rasante.
d) Las de reconstruccién de fachadas y patios interiores.

e) Las de instalacion de elementos elevadores, incluidos los destinados a salvar barreras
arquitectonicas para su uso por discapacitados.”.

En cuanto a las obras conexas, su definicion es la siguiente:

“Se consideraran obras conexas a las de rehabilitacién las que se citan a continuacién cuando su
coste total sea inferior al derivado de las obras de consolidaciéon o tratamiento de elementos
estructurales, fachadas o cubiertas y, en su caso, de las obras andlogas a éstas, siempre que estén
vinculadas a ellas de forma indisociable y no consistan en el mero acabado u ornato de la
edificacién ni en el simple mantenimiento o pintura de la fachada:

a) Las obras de albanileria, fontaneria y carpinteria.

b) Las destinadas a la mejora y adecuacion de cerramientos, instalaciones eléctricas, agua y
climatizacion y proteccién contra incendios.
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c) Las obras de rehabilitacion energética.

Se consideraran obras de rehabilitacion energética las destinadas a la mejora del comportamiento
energético de las edificaciones reduciendo su demanda energética, al aumento del rendimiento de
los sistemas e instalaciones térmicas o a la incorporacion de equipos que utilicen fuentes de energia
renovables.”.

A estos efectos, la distincion o concrecion individualizada de las obras que puedan calificarse como
de rehabilitacion dentro de un proyecto total que se proyecte realizar a los efectos de la calificacion
global de éste como de rehabilitacion, es una cuestion de naturaleza técnica respecto de la que este
Centro directivo no puede pronunciarse.

Por tanto, resultara necesario disponer de suficientes elementos de prueba que acrediten la
verdadera naturaleza de las obras proyectadas, tales como, entre otros, dictdmenes de
profesionales especificamente habilitados para ello o el visado y, si procede, calificacion del
proyecto por parte de colegios profesionales.

2°) Si se cumple el requisito establecido en la primera fase, se procedera a analizar el cumplimiento
del requisito cuantitativo, esto es, que el coste total de las obras o el coste del proyecto de
rehabilitacién exceda del 25 por ciento del precio de adquisicion o del valor de mercado de la
edificaciéon antes de su rehabilitacién con exclusién del valor del suelo.

Por lo que se refiere a los requisitos legales sefialados en este punto 2°, se considerara:

Coste total de las obras o coste total del proyecto de rehabilitacion: el importe total, Impuesto sobre
el Valor Afiadido excluido, que soporte el promotor como consecuencia de las entregas de bienes y
prestaciones de servicios que se deriven de la rehabilitacion, incluidos los servicios que le sean
prestados por el personal técnico que dirija las obras.

Precio de adquisicion de las edificaciones: el realmente concertado en las operaciones en cuya
virtud se haya efectuado la referida adquisicion.

La prueba de dicho precio podra efectuarse por los medios admisibles en derecho.

Valor de mercado de una edificacion o parte de la misma: el precio que se hubiese acordado para su
transmision onerosa en condiciones normales de mercado entre partes que fuesen independientes,
excluido, en su caso, el valor correspondiente al terreno en que se halla enclavado el edificio.

Asimismo, el valor de mercado de las edificaciones o partes de las mismas podra acreditarse por los
medios de prueba admisibles en derecho.

Partes de un edificio destinadas a viviendas: las partes de una edificacion destinadas a constituir
una o varias viviendas, de acuerdo con la legislacion vigente, con posterioridad a su rehabilitacion.

Por "partes" de una edificacién ha de entenderse las partes de una edificaciéon que, cualquiera que
sea su destino (vivienda, comercial, etc.) sean susceptibles por si mismas de actuaciones parciales
de rehabilitacion, por permitir un uso autbnomo respecto del resto de la edificacién al tener entidad
propia de caracter objetivo, y no considerar como "parte" de una edificacion los diferentes elementos
constructivos (fachadas, techumbres, estructuras, etc.) objeto de actuaciones de rehabilitacion.

En consecuencia con lo expuesto, siempre que las obras de rehabilitacion que la comunidad de
bienes realizé en la edificacion objeto de consulta cumplieran con los requisitos sefialados, la
entrega posterior que realizé de una vivienda mediante su adjudicacion a la entidad consultante
tendria la consideracion de primera entrega en los términos previstos en el articulo 20.Uno.22°.A),
parrafo segundo, y la misma se encontraria sujeta y no exenta del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

En estas circunstancias, la entrega posterior que la consultante realizé de dicha vivienda a un
tercero no empresario o profesional tendria la consideracién de segunda entrega de la misma y se
encontraria exenta del Impuesto sobre el Valor Afadido, sin perjuicio de su sujecion a la modalidad
de “transmisiones patrimoniales onerosas” del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados.

5.- Por otra parte, se informa de que, en relacion con las dudas suscitadas sobre el régimen de
tributacién indirecta de las operaciones inmobiliarias, tanto en el ambito del Impuesto sobre el Valor
Anadido como del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales Onerosas, la Agencia Estatal de
Administracion Tributaria ha incorporado en el portal del Impuesto sobre el Valor Afadido (IVA)
dentro de sus servicios de asistencia virtual referentes al IVA, un nuevo servicio de ayuda e
informacion al contribuyente denominado “Calificador Inmobiliario”, creado para resolver las
principales dudas planteadas en relacién con la tributacion indirecta relacionada con la transmision,
cesion y arrendamiento de bienes inmuebles, asi como, la urbanizacién de terrenos.

El "Calificador inmobiliario" ofrece informacion sobre la tributacion indirecta que afecta a las
operaciones, distinguiendo entre diferentes supuestos, como la venta de edificaciones o terrenos, el
arrendamiento sin opcion de compra, arrendamiento con opcion de compra, de inmuebles, asi como
las operaciones en las que intervienen las Juntas de compensacion.
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En concreto, indica si la operacion de compraventa o arrendamiento del inmueble tributa por el
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales o por el Impuesto sobre el Valor Adadido, indicando en
este ultimo caso el tipo impositivo aplicable, a quién corresponde la declaracion e ingreso del
impuesto, y si en la factura que documente la operacion se debe o no repercutir el Impuesto sobre el
Valor ARadido.

A estos efectos, podra contactar con la Agencia Estatal de Administracion Tributaria a través de su
sede electronica: http://www.aeat.es, o en la siguiente direccion:

https://www2.agenciatributaria.gob.es/avaeat/AVCalificadorlnmo.nsf/Calificador?OpenForm

B) En relacién con el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
se informa lo siguiente:

6.- De conformidad con lo dispuesto en el articulo 88.2 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre,
General Tributaria, las consultas han de ser formuladas por los obligados tributarios (colegios
profesionales, camaras oficiales...) antes de la finalizacion del plazo establecido para el ejercicio de
los derechos, la presentacion de declaraciones o autoliquidaciones o el cumplimiento de otras
obligaciones tributarias.

El articulo 66.8 del Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de gestién e
inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los procedimientos de aplicacion de
los tributos, aprobado por el Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio, dispone que:

“8. Si la consulta se formulase después de la finalizacion de los plazos establecidos para el ejercicio
del derecho, para la presentacion de la declaracion o autoliquidacion o para el cumplimiento de la
obligacion tributaria, se procedera a su inadmision y se comunicara esta circunstancia al obligado
tributario.”.

Habida cuenta de que la solicitud formulada ha sido presentada con posterioridad al plazo
establecido en el articulo 102.1 del el Real Decreto 828/1995, de 29 de mayo (BOE de 22 de junio
de 1995), por el que se aprueba el Reglamento del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados (ITPAJD) que recoge que “El plazo para la presentacién de las
declaraciones-liquidaciones, junto con el documento o la declaracion escrita sustitutiva del
documento, sera de 30 dias habiles a contar desde el momento en que se cause el acto o contrato”,
y las escrituras son de fecha 21 de julio de 2017 y 11 de enero de 2018, ademas de haber
autoliquidado, en su momento, los impuestos correspondientes por el Impuesto sobre el Valor
Anadido y que la Comunidad de Madrid ha iniciado un procedimiento exigiéndoles el pago del
ITPAJD, no resulta procedente su contestacion.

C) En relacion con el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana
se informa lo siguiente:

7.- El Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU) se
regula actualmente en los articulos 104 a 110 del texto refundido de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales (TRLRHL) aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo.

El apartado 1 del articulo 104 establece que:

“1. El Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana es un tributo
directo que grava el incremento de valor que experimenten dichos terrenos y se ponga de manifiesto
a consecuencia de la transmision de la propiedad de los terrenos por cualquier titulo o de la
constitucién o transmision de cualquier derecho real de goce, limitativo del dominio, sobre los
referidos terrenos.”.

Por tanto, para que se produzca el hecho imponible del impuesto deben darse dos condiciones
simultaneas:

- Que se produzca un incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana en los términos que
sefiala el TRLRHL.

- Que el mencionado incremento se produzca como consecuencia de una transmision de tales
terrenos, o de la constitucion o transmision de derechos reales sobre los mismos.

Del articulo transcrito se deduce que la realizacion del hecho imponible solo se producira si se
transmite por cualquier titulo (ya sea oneroso o lucrativo) la propiedad de terrenos que no tengan la
naturaleza rustica o si se constituye o transmite cualquier derecho real de goce, limitativo del
dominio, sobre los referidos terrenos; de tal manera, que si no hay transmisioén de la propiedad ni
hay constituciéon o transmision de un derecho real de goce limitativo del dominio, sobre los referidos
terrenos, no se devenga el IIVTNU.

En el caso de que la propiedad o el derecho real de goce limitativo del dominio, de un bien inmueble
pertenezca pro indiviso a varias personas, hay que tener en cuenta lo dispuesto en el Titulo Ill, “De
la comunidad de bienes” (articulos 392 a 406), del Libro II, “De los bienes, de la propiedad y de sus
modificaciones”, del Cédigo Civil.
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El articulo 392 del Cdodigo Civil sefiala que “hay comunidad cuando la propiedad de una cosa o de
un derecho pertenece pro indiviso a varias personas.”.

Constante la comunidad de bienes, el articulo 399 prevé la posibilidad de que cada conduefio pueda
disponer de su cuota-parte en los siguientes términos:

“Todo conduefio tendra la plena propiedad de su parte y la de los frutos y utilidades que le
corresponda, pudiendo en su consecuencia enajenarla, cederla o hipotecarla, y aun sustituir otro en
su aprovechamiento, salvo si se tratare de derechos personales. Pero el efecto de la enajenacion o
de la hipoteca con relacion a los conduefios estara limitado a la porcion que se le adjudique en la
division al cesar la comunidad.”.

En cuanto a la extincién de la comunidad de bienes, los articulos 400 y 401 del Codigo Civil
prescriben:

“Articulo 400

Ningun copropietario estara obligado a permanecer en la comunidad. Cada uno de ellos podra pedir
en cualquier tiempo que se divida la cosa comun.

Esto no obstante, sera valido el pacto de conservar la cosa indivisa por tiempo determinado, que no
exceda de 10 afos. Este plazo podra prorrogarse por nueva convencion.

Articulo 401

Sin embargo de lo dispuesto en el articulo anterior, los copropietarios no podran exigir la divisiéon de
la cosa comun, cuando de hacerla resulte inservible para el uso a que se destina.

Si se tratare de un edificio cuyas caracteristicas lo permitan, a solicitud de cualquiera de los
comuneros, la division podra realizarse mediante la adjudicacion de pisos o locales independientes,
con sus elementos comunes anejo, en la forma prevista por el articulo 396.”.

En cuanto a la divisiéon de la herencia, los articulos 1061 y 1062 del Codigo Civil, a los que se remite
el articulo 406 del mismo, establecen:
“Articulo 1061

En la particion de la herencia se ha de guardar la posible igualdad, haciendo lotes o adjudicando a
cada uno de los coherederos cosas de la misma naturaleza, calidad o especie.

Articulo 1062

Cuando una cosa sea indivisible o desmerezca mucho por su division, podra adjudicarse a uno, a
calidad de abonar a los otros el exceso en dinero.

Pero bastara que uno sélo de los herederos pida su venta en publica subasta, y con admision de
licitadores extrafios, para que asi se haga.”.

A su vez, la constitucion de las comunidades de bienes puede tener lugar por actos “mortis causa” o
por actos “inter vivos”.

Si la extincion o disolucién de la comunidad de bienes se realiza mediante la adjudicacion de bienes
o derechos a cada uno de los comuneros en proporcion a su cuota de participacion, sin que se
produzca exceso de adjudicacion, esta division tiene un efecto declarativo y no traslativo, porque no
atribuye algo que no tuvieran antes los comuneros, como resulta del articulo 450 del Cédigo Civil y
no produce en éstos ningun beneficio patrimonial, al existir una distribucién proporcional y equitativa
de los bienes existentes en la comunidad que se disuelve, respetando la cuota de participacion que
cada uno tenia.

En este sentido el Tribunal Supremo ha declarado reiteradamente que la division de la cosa comun
y la consiguiente adjudicacién a cada comunero en proporcién a su interés en la comunidad de las
partes resultantes no es una transmision patrimonial propiamente dicha —ni a efectos civiles ni a
efectos fiscales- sino una mera especificacion o concrecion de un derecho abstracto preexistente.

Por tanto, bajo este supuesto, no se produce la sujeciéon al IVTNU, dado que no se realiza el hecho
imponible del impuesto al no haber transmisién del derecho de propiedad.

En la consulta planteada, debe precisarse, en primer lugar, que no nos encontramos ante una
disolucién o extincién de la comunidad de bienes, sino ante una separaciéon de un comunero,
mediante la adjudicacion de bienes en proporcion a su participacion en la comunidad, y continuando
esta ultima vigente por el resto de los comuneros.

Esta separacion de un comunero mediante la adjudicacion al mismo de los inmuebles en proporcion
a su participacion, llevandose la parte que le corresponde en la comunidad, en realidad no es una
transmision, sino una transformacion de su derecho abstracto como comunero, reflejado en su cuota
de condominio, en la propiedad exclusiva sobre la parte que le corresponde.

Asi se desprende de la jurisprudencia del Tribunal Supremo, de la que se puede citar la sentencia
de 28 de junio de 1999, en cuyo fundamento de derecho tercero, parrafo cuarto, afirma que “La
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division de la cosa comun y la consiguiente adjudicacion a cada comunero en proporcion a su
interés en la comunidad de las partes resultantes no es una transmision patrimonial propiamente
dicha —ni a efectos civiles ni a efectos fiscales- sino una mera especificacion o concrecion de un
derecho abstracto preexistente.”.

En consecuencia, si la adjudicacion a la sociedad consultante guarda la debida proporcién con su
cuota de titularidad, sin que se produzca ningun exceso de adjudicacion o produciéndose excesos
estos son inevitables y se compensan en dinero, la separacién del comunero no dara lugar a la
sujecion al IIVTNU, no devengandose el impuesto.

Al no producirse, en este supuesto, la sujecion al IIVTNU con ocasion de la adjudicacion del terreno
de naturaleza urbana a la sociedad consultante, no se devenga el impuesto, lo que habra que tener
en cuenta en las futuras transmisiones del terreno adjudicado que estén sujetas a dicho impuesto, a
los efectos del computo del periodo de generacion del incremento de valor del terreno para la
determinacion de la base imponible del impuesto, ya que dicho computo no se ve interrumpido por
causa de aquellas transmisiones derivadas de operaciones que no originan el devengo del
impuesto, por lo que se entendera que el inmueble ahora adjudicado fue adquirido en la fecha en
que se produjo la anterior transmisién sujeta (cuando la comunidad de bienes, a través de todos los
comuneros, adquirié la propiedad del edificio) y no en la fecha en que se produce la adjudicacién del
pleno dominio por la separacidon del comunero, ni en la fecha en la que se realizé la division
horizontal del edificio.

Lo sefialado en el parrafo anterior es lo que debe aplicarse en la posterior enajenacion del inmueble
en fecha 11/01/2018. En este caso, se trata de una transmision de la propiedad de un terreno de
naturaleza urbana realizada a titulo oneroso mediante compraventa.

El contribuyente sera la sociedad consultante, como transmitente de la propiedad del terreno a titulo
oneroso, de acuerdo con el articulo 106.1.b) del TRLRHL.

El devengo se producira, de acuerdo con el articulo 109.1.a) del TRLRHL, en la fecha de la
transmision, que, como se realiza mediante escritura publica, sera la fecha de otorgamiento de la
misma (articulo 1.462 del Codigo Civil).

Y para la determinacion de la base imponible, se entendera que el periodo de generacion del
incremento de valor se inicia en la fecha en la que la comunidad de bienes adquirié la propiedad del
edificio y finaliza en la fecha del actual devengo (fecha de la compraventa).

8.- Lo que comunico a Vd. con los efectos previstos en el apartado 2 del articulo 89 de la Ley
58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, sin que esta contestacion tenga efectos
vinculantes, por plantearse en el escrito de consulta cuestiones relacionadas con el objeto o
tramitacién de un procedimiento, recurso o reclamacion iniciado con anterioridad.
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