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SUMARIO:

IRPF. Base imponible. Ganancias y pérdidas patrimoniales. Calculo. Coeficientes reductores.
Periodo de permanencia. En general. Aplicacién de los coeficientes de abatimiento en la transmision
en 2014 de terrenos urbanizados. Si bien la promociéon inmobiliaria para su posterior venta o transmision
a terceros, ya fuera en su totalidad o parcialmente, supone en todo caso, una actividad econémica, al
existir una ordenacién por cuenta propia de medios productivos con la finalidad de transmitir los
inmuebles promovidos, cuando la actividad quede limitada a la urbanizacion de terrenos destinados a la
venta, realizadas a través de Juntas de compensaciéon de naturaleza fiduciaria que se limitan a realizar
en favor de sus miembros las tareas de urbanizacién, manteniendo éstos la propiedad de los terrenos,
no significa necesariamente que los propietarios que ceden los terrenos, aunque financien mediante sus
aportaciones o derramas las obras de urbanizacién, desarrollen una actividad econémica de promocién
inmobiliaria, por tanto habra que analizar, en cada caso concreto, las circunstancias de cada uno de los
participes de la junta para determinar si desarrollan o no una actividad econémica. En el caso concreto,
como la iniciativa y gestion de la actuacién urbanistica corresponde en exclusiva al Ayuntamiento, sin
que la contribuyente intervenga en las mismas, limitandose a pagar las correspondientes derramas, y
limitdndose la actuacion realizada a la urbanizacién de los terrenos, determinara que la venta de los
terrenos urbanizados de lugar a ganancias o pérdidas patrimoniales, que al derivar de la transmisién de
elementos patrimoniales no afectos a actividades econémicas adquiridos antes de 31 de diciembre de
1994, le sera de aplicacion los coeficientes correctores vigentes en el ejercicio 2014, en que se efectud
la venta de los mismos. Ahora bien, no procede la aplicaciéon de los coeficientes reductores sobre la
parte de la ganancia patrimonial que corresponde a la mejora derivada de la urbanizacion del terreno, al
no haber sido realizada antes del 31 de diciembre de 1994, pues hay que tener en cuenta, que los
costes de urbanizaciéon correspondientes al terreno objeto de transmision constituyen una mejora, a
efectos del calculo de la ganancia o la pérdida patrimonial que la venta pudiera generar, debiendo
distinguirse, la parte del valor de transmision que corresponde a cada componente del valor de
adquisicién, desglose que debe realizarse en funcion del valor normal de mercado del terreno y de la
mejora en el momento de la enajenacion, valores que pueden acreditarse por cualquiera de los medios
de prueba admitidos en Derecho y que corresponderd valorar a los 6rganos de la Administracion
Tributaria en sus actuaciones de comprobacion e investigacion.

PRECEPTOS:
Ley 35/2006 (Ley IRPF), art. 27, 34 y 48 y disp trans. novena.
Descripcién sucinta de los hechos:

La consultante es propietaria de varias fincas agricolas, adquiridas por donacion realizada por su madre o
por compraventa con caracter ganancial. En el afio 2002 el Ayuntamiento del municipio en que se encuentran los
terrenos inici6 los tramites para urbanizar parte de los mismos, efectuandose un Plan de Reforma Interior, cuya
gestion correspondid al ayuntamiento, que contraté a una empresa para la realizacion de las obras, sin relacién
alguna con la consultante, iniciandose la urbanizacién en 2006.

Como consecuencia de lo anterior y de la avanzada edad de la consultante, ésta cesé en 2006 en las
actividades agricolas realizadas sobre los referidos terrenos, limitandose al pago de las derramas al Ayuntamiento
por la urbanizacién de los terrenos, que finalizé en 2011.

En 2014 la consultante vendié uno de los terrenos urbanizados a una entidad interesada en la
construccion de una nave industrial para uso propio.

Cuestion planteada:
Si la venta del terreno urbanizado da lugar a una ganancia patrimonial a la que resulten de aplicacion los

coeficientes de reduccion establecidos en la disposicion transitoria novena de la Ley del Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas.
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Contestacion:

Los requisitos para la consideracion de la existencia de una actividad econémica a efectos del Impuesto,
se establecen en el articulo 27.1 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas y de modificacion parcial de las Leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de No
Residentes y sobre el Patrimonio (BOE de 29 de noviembre de 2006) —en adelante LIRPF-, que dispone:

“1. Se consideraran rendimientos integros de actividades econdémicas aquellos que, procediendo del
trabajo personal y del capital conjuntamente, o de uno solo de estos factores, supongan por parte del
contribuyente la ordenacioén por cuenta propia de medios de produccién y de recursos humanos o de uno de
ambos, con la finalidad de intervenir en la produccion o distribucion de bienes o servicios.

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

Antes de pasar al analisis del caso concreto consultado, resulta necesario exponer la doctrina general de
este Centro Directivo respecto a la consideracion de la promocion inmobiliaria como actividad econémica.

A ese respecto, constituye doctrina reiterada de este Centro Directivo que la promocién inmobiliaria para
su posterior venta o transmision a terceros, ya fuera en su totalidad o parcialmente, supone en todo caso, una
actividad econdmica, al existir una ordenacion por cuenta propia de medios productivos con la finalidad de
transmitir los inmuebles promovidos. En relacion con esta actividad no han de cumplirse los requisitos del apartado
2 del articulo 27 de la LIRPF, que se refiere a la actividad de arrendamiento, actividad distinta de la promocion
inmobiliaria. Ademas, la mera intenciéon o voluntad de llevar a cabo una actividad de promocién inmobiliaria no
implica su comienzo efectivo.

No obstante lo anterior, cuando la actividad quede limitada a la urbanizacion de terrenos destinados a la
venta, realizadas a través de Juntas de compensacion, debe senalarse que constituye asimismo doctrina reiterada
de este Centro Directivo que en el caso de Juntas de compensacién de naturaleza fiduciaria que se limitan a
realizar en favor de sus miembros las tareas de urbanizacion, manteniendo éstos la propiedad de los terrenos,
dicha circunstancia no significa necesariamente que los propietarios que ceden los terrenos, aunque financien
mediante sus aportaciones o derramas las obras de urbanizacién, desarrollen una actividad econémica de
promocion inmobiliaria.

Por tanto habra que analizar, en cada caso concreto, las circunstancias de cada uno de los participes de la
junta para determinar si desarrollan o no una actividad econémica. Légicamente, si con anterioridad el participe en
la junta desarrollaba operaciones de promocion o bien las realiza con posterioridad a la adjudicaciéon de los
terrenos urbanizados, es evidente que lleva a cabo una actividad de promociéon inmobiliaria. Ademas pueden
sefialarse como indicios de realizacion de una actividad econdmica en relacion con los terrenos cedidos a la junta,
entre otros, la participacion efectiva en la gestion de la junta. De darse alguna de estas circunstancias, los terrenos
tendrian la consideracion de existencias, generando su venta rendimientos de actividades econémicas a efectos
del IRPF.

Expuesta la doctrina general de este Centro Directivo respecto a la consideracion de la promocién
inmobiliaria como actividad econémica y pasando al caso especifico consultado, debe indicarse que, si bien el
sistema de ejecucion no es el propio de una Junta de Compensacion de naturaleza fiduciaria, de lo manifestado
en la consulta se deduce que la iniciativa y gestion de la actuacién urbanistica corresponde en exclusiva al
Ayuntamiento, sin que la consultante intervenga en las mismas, limitdndose a pagar las correspondientes
derramas, y limitandose la actuacion realizada a la urbanizacién de los terrenos, lo que determinaria que la venta
de los terrenos urbanizados daria lugar a ganancias o pérdidas patrimoniales.

A su vez y de conformidad con lo dispuesto en la disposicién transitoria novena de la LIRPF, las ganancias
patrimoniales derivadas de la transmisién de elementos patrimoniales no afectos a actividades econdmicas,
adquiridos antes de 31 de diciembre de 1994, se reduciran en los términos establecidos en dicha disposicion, de
acuerdo con la redaccion vigente en el ejercicio 2014, en que se efectud la venta de los terrenos. A estos efectos,
se consideraran elementos patrimoniales no afectos a actividades econdmicas aquellos en los que la
desafectacion de estas actividades se haya producido con mas de tres afios de antelacién a la fecha de
transmision, desafectacion que, segun lo manifestado en la consulta, se habria producido en 2006.

No procede la aplicacion de los coeficientes reductores sobre la parte de la ganancia patrimonial que
corresponde a la mejora derivada de la urbanizacion del terreno, al no haber sido realizada antes del 31 de
diciembre de 1994.

En este sentido, debe tenerse en cuenta, que los costes de urbanizacion correspondientes al terreno
objeto de transmisién constituyen una mejora, a efectos del calculo de la ganancia o la pérdida patrimonial que la
venta pudiera generar, debiendo distinguirse, segun el articulo 34.2 de la LIRPF, la parte del valor de transmisién
que corresponde a cada componente del valor de adquisicion.
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Este desglose del valor de transmision debe realizarse en funcién del valor normal de mercado del terreno
y de la mejora en el momento de la enajenacion, valores que pueden acreditarse por cualquiera de los medios de
prueba admitidos en Derecho y que correspondera valorar a los érganos de la Administracion Tributaria en sus
actuaciones de comprobacion e investigacion.

Lo que comunico a Vd. con efectos vinculantes, conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 89
de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.
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