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SUMARIO:

IIVTNU. Hecho imponible. Transmisidn de la propiedad. Extincién del condominio. En el supuesto de
que la comunidad de bienes esté constituida unicamente por ese bien inmueble, la adjudicacion del mismo
a uno de los comuneros con compensacion econdmica al otro, no produce la sujecién al IIVTNU por no
existir una transmisién de la propiedad entre los comuneros, ni civil ni fiscalmente, sino que se trata de una
mera especificacion o concrecion de un derecho abstracto preexistente que ya ostentaba cada uno de los
comuneros. En los casos de disolucion de comunidades de bienes en las que el activo de la comunidad esté
constituido en todo o en parte por bienes inmuebles de naturaleza urbana, a efectos de la tributacién por el
IIVTNU, habra que analizar cada caso concreto, de forma que si se trata de un Unico bien inmueble urbano
cuya division entre los comuneros no sea posible, la adjudicacién del mismo a uno de los comuneros no
determinara la sujecion al impuesto. Por el contrario, en el caso de que existan dos 0 mas bienes inmuebles
urbanos, si se adjudican todos ellos a un solo comunero, si que se producira la sujecion al IIVTNU, ya que
aunque dichos bienes individualmente considerados sean indivisibles, hay que atender al conjunto de los
bienes que integren la comunidad, de forma que si era posible otra adjudicacion distinta de los bienes mas
equitativa entre los comuneros, existe una transmision de la propiedad de un comunero a otro, que determina
la sujecion al impuesto. En el caso de que no se produzca la sujecién al IVTNU con ocasion de la disolucion
de la comunidad de bienes, en la futura transmisién del terreno adjudicado al comunero que esté sujeta al
impuesto, a los efectos del computo del periodo de generacién del incremento de valor del terreno para la
determinacion de la base imponible, se entendera que el inmueble fue adquirido en la fecha en que se
produjo la anterior transmision sujeta (cuando ambos comuneros adquirieron el inmueble) y no en la fecha
en que se produce la adjudicacion por extincion de la comunidad de bienes.

PRECEPTOS:

RDLeg. 2/2004 (TRLHL), arts. 104 a 110.
Ley 58/2003 (LGT), art. 14.
Cédigo Civil, arts. 392 a 406, 1.061 y 1.062.

Descripcién sucinta de los hechos:

La consultante adquirid en enero de 2016, junto a otra persona, un apartamento, cada uno al 50% del pleno
dominio. En marzo de 2017 deciden disolver la comunidad de bienes, adjudicando el 100% del pleno dominio del
inmueble al otro comunero, que compensara econémicamente a la consultante por el mismo valor que pago.

Cuestion planteada:

Si esta operacién esta o no sujeta al Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana.

Contestacion:

El Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU) se regula 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 articulo 104 del TRLRHL, en su apartado 1, define el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana como “un tributo directo que grava el incremento de valor que experimenten dichos
terrenos y se ponga de manifiesto a consecuencia de la transmisién de la propiedad de los terrenos por cualquier
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titulo o de la constitucion 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 sefala
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 transmisién de la propiedad ni hay constitucién o transmision de un derecho real de goce
limitativo del dominio, sobre los referidos terrenos, no se devenga el IIVTNU.

El apartado 3 del mismo articulo 104 regula determinados supuestos de no sujecion al impuesto,
estableciendo:

“3. No se producird la sujecion al impuesto en los supuestos de aportaciones de bienes y derechos
realizadas por los conyuges a la sociedad conyugal, adjudicaciones que a su favor y en pago de ellas se verifiquen
y transmisiones que se hagan a los cényuges en pago de sus haberes comunes.

Tampoco se producira la sujecion al impuesto en los supuestos de transmisiones de bienes inmuebles entre
coényuges o a favor de los hijos, como consecuencia del cumplimiento de sentencias en los casos de nulidad,
separacion o divorcio matrimonial, sea cual sea el régimen econémico matrimonial.”.

Respecto a la posibilidad de aplicar la no sujecion regulada en el segundo parrafo del articulo 104.3 del
TRLRHL a la transmisién de un bien inmueble entre los miembros de una pareja de hecho con motivo de la disolucion
de la misma, hay que sefialar que, de acuerdo con la doctrina consolidada del Tribunal Constitucional, manifestada,
entre otras, en las sentencias 155/1998, de 13 de julio y 180/2001, de 17 de septiembre, que “el matrimonio y la
convivencia extramatrimonial no son situaciones equivalentes, sino realidades juridicamente distintas, por lo que,
en principio, su tratamiento juridico diferenciado y correlativamente, la diversa atribucion de derechos y obligaciones,
no es contraria al derecho fundamental a la igualdad que reconoce el art. 14 CE.”.

La sentencia de la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo de 12 de septiembre de 2005 senala que “la unién
de hecho es una institucion que no tiene nada que ver con el matrimonio —Sentencia del Tribunal Constitucional
184/1990 y la 222/92, por todas-, aunque las dos estén dentro del derecho de familia. Es mas, hoy por hoy, con la
existencia juridica del matrimonio homosexual y el divorcio unilateral, se puede proclamar que la unién de hecho
esta formada por personas que no quieren, en absoluto, contraer matrimonio con sus consecuencias.”.

En el ambito tributario, el articulo 14 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria (LGT)
establece:

“No se admitira la analogia para extender mas alla de sus términos estrictos el &mbito del hecho imponible,
de las exenciones y demas beneficios o incentivos fiscales.”.

Por tanto, la no sujecion al IIVTNU regulada en el segundo parrafo del articulo 104.3 del TRLRHL solo es
aplicable a los casos de nulidad, separacién o divorcio matrimonial, no resultando, por ello, de aplicacién al supuesto
de disolucion de una pareja de hecho, aunque la misma estuviera inscrita en el correspondiente registro y su
disolucién se documente en escritura publica.

Una vez determinado lo anterior, se analiza la tributacion en el IIVTNU de la extinciéon del condominio entre
dos 0 mas personas sobre un bien inmueble.

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 Il, “De los bienes, de la propiedad y de sus modificaciones”, del Cédigo
Civil.
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El articulo 392 del Cédigo 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 condueiio
estara limitado a la porcién que se le adjudique en la division al cesar la comunidad.”.

En cuanto a la extincion de la comunidad de bienes, los articulos 400 y 401 del Cddigo 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.

Avrticulo 401

Sin embargo de lo dispuesto en el articulo anterior, los copropietarios no podran exigir la division 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 Cddigo 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 divisién, 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 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 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 participacién que cada uno tenia.

La division de la cosa comun y la consiguiente adjudicacion a cada comunero en proporcién a su interés en
la comunidad de las partes resultantes no es una transmisién patrimonial propiamente dicha —ni a efectos civiles ni
a efectos fiscales- sino una mera especificacién o concrecion de un derecho abstracto preexistente.
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Por tanto, bajo este supuesto, no se produce la sujecion al IIVTNU, dado que no se realiza el hecho
imponible del impuesto al no haber transmision del derecho de propiedad.

Asimismo, en el caso de que la cosa en comun resulte por su naturaleza indivisible o pueda desmerecer
mucho por su divisién, la Unica forma de extincién de la comunidad es la adjudicacion de la cosa a uno de los
comuneros con la obligacién de abonar al otro/s, el exceso en dinero. Esta obligacion de compensar al otro/s en
metalico no es un «exceso de adjudicaciony, sino una obligacion consecuencia de la indivisibilidad de la cosa comun
y de la necesidad en que se ha encontrado el legislador de arbitrar procedimientos para no perpetuar la indivisién,
que ninguno de los comuneros se encuentra obligado a soportar. Tampoco, por eso mismo, esa compensacion en
dinero puede calificarse de «compra» de la otra cuota, sino, simplemente, de respeto a la obligada equivalencia que
ha de guardarse en la division de la cosa comun por fuerza de lo dispuesto en los arts. 402 y 1061 del Cédigo Civil.
Se puede entender, cuando la cosa comun es indivisible, bien materialmente o bien por desmerecimiento excesivo
si se llevara a cabo la division, que cada comunero, aun cuando tenga derecho solo a una parte de la cosa, tiene
realmente un derecho abstracto a que, en su dia, se le adjudique aquella en su totalidad, dada su naturaleza de
indivisible, con la obligacién de compensar a los demas en metalico. Esta forma, pues, de salir de la comunidad es
también, por tanto, concrecién o materializacion de un derecho abstracto en otro concreto, que no constituye
transmision, ni a efectos civiles ni a efectos fiscales.

Por ello, en el caso de una comunidad de bienes constituida por dos o mas personas que adquirieron en
comun un unico bien inmueble urbano y que deciden extinguir el condominio adjudicando el bien inmueble a uno de
ellos, con la obligacion de compensar econémicamente al otro/s, no se produce la sujecion al IVTNU, dado que no
se realiza el hecho imponible del impuesto, por no existir una transmisién de la propiedad entre los comuneros, ni
civil ni fiscalmente, sino que se trata de una mera especificacion o concrecion de un derecho abstracto preexistente
que ya ostentaba cada uno de los comuneros.

En el caso de que existan dos 0 mas bienes inmuebles urbanos en la comunidad de bienes, hay que atender
al conjunto de los bienes que integren la misma, de forma que si no es posible otra adjudicacién distinta de los
bienes mas equitativa entre los comuneros, no se produce la sujecion al impuesto. Por el contrario, si es posible otra
adjudicacion distinta de los bienes mas equitativa entre los comuneros, si existe una transmision de la propiedad de
un comunero a otro, que determina la sujecion al impuesto, asi, por ejemplo, si se adjudican todos los bienes a un
solo comunero, con compensacion econdmica a los demas, si que se producira la sujecion al IVTNU, ya que aunque
dichos bienes individualmente considerados sean indivisibles, el conjunto de todos ellos si era susceptible de
division.

Esta no sujecion al IIVTNU resulta de aplicacion en el caso de que el bien comun sea un unico bien inmueble
urbano de naturaleza indivisible o cuya divisién pueda desmerecer mucho su valor y donde la tnica forma de disolver
la comunidad y no perpetuar la indivisién, es adjudicar el bien a uno de los con compensaciéon econémica al otro/s.
En el caso de que haya varios bienes en comun, aunque individualmente considerados sean indivisibles, si el
“exceso de adjudicaciéon” a un comunero hubiera podido evitarse o al menos minorarse con una adjudicacion distinta
de tales bienes, si que se existe una transmision de la propiedad del resto de los comuneros al adjudicatario y, por
tanto, se producira la sujecion al IIVTNU.

Trasladando lo anterior al caso objeto de consulta, en el escrito no se indica si dicho bien inmueble es el
Unico bien o derecho que tienen en comun ambos comuneros. En el supuesto de que la comunidad de bienes esté
constituida unicamente por ese bien inmueble, la adjudicacién del mismo a uno de los comuneros con compensacion
econdmica al otro, no produce la sujecién al IIVTNU por no existir una transmisiéon de la propiedad entre los
comuneros, ni civil ni fiscalmente, sino que se trata de una mera especificacién o concrecién de un derecho abstracto
preexistente que ya ostentaba cada uno de los comuneros.

En los casos de disolucion de comunidades de bienes en las que el activo de la comunidad esté constituido
en todo o en parte por bienes inmuebles de naturaleza urbana, a efectos de la tributacién por el IIVTNU, habra que
analizar cada caso concreto, de forma que si se trata de un Unico bien inmueble urbano cuya division entre los
comuneros no sea posible, la adjudicacion del mismo a uno de los comuneros no determinara la sujecion al
impuesto. Por el contrario, en el caso de que existan dos 0 mas bienes inmuebles urbanos, si se adjudican todos
ellos a un solo comunero, si que se producira la sujecion al IIVTNU, ya que aunque dichos bienes individualmente
considerados sean indivisibles, hay que atender al conjunto de los bienes que integren la comunidad, de forma que
si era posible otra adjudicacion distinta de los bienes mas equitativa entre los comuneros, existe una transmisién de
la propiedad de un comunero a otro, que determina la sujecion al impuesto.
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Por ultimo, hay que tener en cuenta que en el caso de que no se produzca la sujecion al IIVTNU con ocasion
de la disolucién de la comunidad de bienes, en la futura transmision del terreno adjudicado al comunero que esté
sujeta al impuesto, a los efectos del cdmputo del periodo de generacién del incremento de valor del terreno para la
determinacion de la base imponible, se entendera que el inmueble fue adquirido en la fecha en que se produjo la
anterior transmision sujeta (cuando ambos comuneros adquirieron el inmueble) y no en la fecha en que se produce
la adjudicacion por extincién de la comunidad de bienes.

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 tramitacion de un procedimiento, recurso o reclamacion iniciado
con anterioridad.

Fuente: Sitio web del Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas.
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