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SUMARIO: 
 

IIVTNU. Hecho imponible. Usucapión. Mediante sentencia firme de fecha 20/11/2017, un matrimonio 
adquirió la propiedad de un inmueble por usucapión y ahora tienen previsto proceder a la enajenación del 
mismo. La sentencia del Juzgado que declara justificada la adquisición del pleno dominio sobre el inmueble 
por parte de este matrimonio, no hace sino reconocer un derecho que se ostentaban desde que se dieron 
las condiciones jurídicas exigidas y, en consecuencia, esta última fecha no puede considerarse como fecha 
de adquisición. Lo contrario haría depender la institución de la usucapión de la existencia de una resolución 
judicial, cuando la normativa civil no exige título alguno, sino solo la posesión continuada a título de dueño 
durante el plazo arriba indicado. No obstante, a efectos de la tributación por el IIVTNU, hay que tener en 
cuenta, tal como se ha indicado anteriormente, que en la operación de adquisición del terreno por 
prescripción adquisitiva o usucapión, dado que se trata de una adquisición originaria, no existe una 
transmisión, por lo que no se origina el hecho imponible del IIVTNU, estando por ello dicha operación no 
sujeta al impuesto. Dado que la operación de usucapión no está sujeta al IIVTNU, no se produce el devengo 
del impuesto, por lo que a efectos del cómputo del período de generación del incremento de valor del terreno 
para la determinación de la base imponible del impuesto en la futura enajenación del mismo, no se tendrá 
en cuenta la fecha de la adquisición por la prescripción adquisitiva o usucapión, ya que el cómputo no se ve 
interrumpido por causa de aquellas operaciones que no originan el devengo del impuesto. Considerando 
que la anterior operación que determinó la sujeción al impuesto tuvo que producirse, en caso de existir, 
necesariamente en una fecha anterior a los 30 años de posesión pública, pacífica y continuada a título de 
dueño por este matrimonio, se concluye que el período de generación del incremento de valor del terreno 
en la futura transmisión del mismo será el máximo de 20 años establecido en el art. 107 del TRLHL. 

 
PRECEPTOS: 
 

RDleg 2/2004 (TR LHL), arts. 104 a 110. 
Código civil, arts. 353 a 383. 

 
 Descripción sucinta de los hechos: 
 
 Mediante sentencia firme de fecha 20/11/2017, el consultante y su cónyuge adquirieron la propiedad de un 
inmueble por usucapión. Tienen previsto proceder a la enajenación del mismo. 
 
 Cuestión planteada: 
 
 En relación con la venta del inmueble, y a efectos de la determinación del período de generación del 
incremento de valor del terreno para el pago del IIVTNU, cuál es el día en que se inicia dicho período, si es el 
20/11/2017 (fecha de la sentencia por la que se adquirió el inmueble por usucapión) o, por el contrario, hay que 
retrotraerse 30 años cuando los consultantes empezaron a poseer el bien. 
 
 Contestación: 
 
 El Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU) se regula en los 
artículos 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 artículo 104 del TRLRHL en su apartado 1 establece: 
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 “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 
transmisión de la propiedad de los terrenos por cualquier título o de la constitución o transmisión de cualquier 
derecho real de goce, limitativo del dominio, sobre los referidos terrenos.”. 
 
 Para que se produzca el hecho imponible del impuesto deben darse dos condiciones simultáneas: 
 
 - Que se produzca un incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana en los términos que señala 
el TRLRHL. 
 - Que el mencionado incremento se produzca como consecuencia de una transmisión de tales terrenos, o 
de la constitución o transmisión de derechos reales sobre los mismos. 
 
 El incremento de valor que experimenten los terrenos urbanos puede tener su origen en la transmisión de 
la propiedad por cualquier título, tanto oneroso como lucrativo, así como por la constitución o transmisión de 
derechos reales de goce limitativos del dominio sobre dichos terrenos. 
 El artículo 106 regula el sujeto pasivo del impuesto, estableciendo en su apartado 1.b) que es sujeto pasivo 
a título de contribuyente: 
 
 “b) En las transmisiones de terrenos o en la constitución o transmisión de derechos reales de goce limitativos 
del dominio a título oneroso, la persona física o jurídica, o la entidad a que se refiere el artículo 35.4 de la Ley 
58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, que transmita el terreno o que constituya o transmita el derecho 
real que se trate.”. 
 
 El artículo 107 del TRLRHL regula la determinación de la base imponible del impuesto, estableciendo en 
sus apartado 1 y 4: 
 
 “1. La base imponible de este impuesto está constituida por el incremento del valor de los terrenos puesto 
de manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un período máximo de 20 años. 
 A efectos de la determinación de la base imponible, habrá de tenerse en cuenta el valor del terreno en el 
momento del devengo, de acuerdo con lo previsto en los apartado 2 y 3 de este artículo, y el porcentaje que 
corresponda en función de lo previsto en su apartado 4. 
 
 (…). 
 
 4. Sobre el valor del terreno en el momento del devengo, derivado de lo dispuesto en los apartados 2 y 3 
anteriores, se aplicará el porcentaje anual que determine cada ayuntamiento, sin que aquél pueda exceder de los 
límites siguientes: 
 
 Período de uno hasta cinco años: 3,7. 
 Período de hasta 10 años: 3,5. 
 Período de hasta 15 años: 3,2. 
 Período de hasta 20 años: 3. 
 
 Para determinar el porcentaje, se aplicarán las reglas siguientes: 
 
 1.ª El incremento de valor de cada operación gravada por el impuesto se determinará con arreglo al 
porcentaje anual fijado por el ayuntamiento para el período que comprenda el número de años a lo largo de los 
cuales se haya puesto de manifiesto dicho incremento. 
 2.ª El porcentaje a aplicar sobre el valor del terreno en el momento del devengo será el resultante de 
multiplicar el porcentaje anual aplicable a cada caso concreto por el número de años a lo largo de los cuales se haya 
puesto de manifiesto el incremento del valor. 
 3.ª Para determinar el porcentaje anual aplicable a cada operación concreta conforme a la regla 1.ª y para 
determinar el número de años por los que se ha de multiplicar dicho porcentaje anual conforme a la regla 2.ª, sólo 
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se considerarán los años completos que integren el período de puesta de manifiesto del incremento de valor, sin 
que a tales efectos puedan considerarse las fracciones de años de dicho período. 
 
 Los porcentajes anuales fijados en este apartado podrán ser modificados por las Leyes de Presupuestos 
Generales del Estado.”. 
 
 Por tanto, a la hora de determinar la sujeción al IIVTNU es necesario precisar si en el supuesto de 
adquisición de un terreno por usucapión, el incremento de valor que ha experimentado el terreno se ha manifestado 
a través de la transmisión de la propiedad del mismo. 
 A estos efectos, el artículo 609 del Código Civil establece lo siguiente: 
 
 “La propiedad se adquiere por la ocupación. 
 La propiedad y los demás derechos sobre los bienes se adquieren y transmiten por la ley, por donación, por 
sucesión testada e intestada, y por consecuencia de ciertos contratos mediante la tradición. 
 Pueden también adquirirse por medio de la prescripción.”. 
 
 La enumeración de modos de adquisición de la propiedad recogida en el precepto transcrito ha sido criticada 
por parte de la doctrina, que señala que no es exhaustiva, ya que no contempla otros modos existentes de 
adquisición (la accesión, regulada en los artículos 353 a 383 del Código Civil) y frecuentemente induce a confusión, 
ya que ni indica cuáles son los contratos que la producen, al referirse a "ciertos contratos mediante la tradición,” ni 
justifica el hecho de que la donación aparezca de modo aislado y no como contrato que es. 
 Para sistematizar los distintos modos de adquisición de los derechos sobre los bienes o derechos reales, ya 
sea el de la propiedad u otros, la doctrina científica los ha clasificado en originarios y derivativos en función de si se 
produce una adquisición primigenia –bien porque antes no existía la propiedad y a través de esta adquisición se 
crea, bien porque hacen surgir el dominio sobre la cosa, independientemente de un título anterior – o si la adquisición 
se produce a consecuencia de un traspaso de una propiedad ya existente. En los llamados derivativos es precisa la 
intervención de más de una persona (de una manera u otra, bien en una relación contractual o no), mientras que en 
los originarios no, ya que se crean al margen de la voluntad común o a través de actos unilaterales del individuo. 
Así, los modos de adquirir la propiedad recogidos en el Código Civil se pueden encuadrar en los dos tipos siguientes 
(no se incluye el modo de adquisición por Ley, porque habrá de estarse a cada supuesto concreto, para determinar 
su naturaleza, y porque todos los modos, en el fondo, se adquieren por Ley, porque así lo establece la Ley –por 
accesión y por Ley, por ocupación y por Ley, etc.–): 
 
 - Originarios: Accesión, ocupación y prescripción adquisitiva. 
 - Derivativos: Donación, sucesión y ciertos contratos mediante la tradición (compraventa, permuta, etc.). 
 
 Así, los primeros se caracterizan porque la adquisición no se basa en derecho anterior alguno, sino que el 
derecho se adquiere ex novo, mientras que en los segundos el adquirente al hacer suyo el derecho se apoya o basa 
en que lo recibe porque le viene de quien lo tenía. 
 Por tanto, por la prescripción adquisitiva o usucapión se adquiere, no se transmite, mientras que por los 
hechos que enumera el párrafo segundo del artículo citado se adquiere y se transmite, en virtud de que el derecho 
de quien lo tenía se transmite al que pasa a adquirirlo, habiendo por lo tanto transmisión y adquisición. 
 En cuanto a la tradición, se entiende por tal al acto por el cual un sujeto entrega a otro la posesión de una 
cosa determinada. En sí misma, la tradición no es un modo de adquisición de la propiedad si no va acompañada de 
un título suficiente que la legitime: el simple traspaso posesorio no pasa de ser una cuestión material, sin que 
implique transmisión jurídica de la propiedad, es por ello que el artículo 609 del Código Civil habla de “ciertos 
contratos mediante la tradición" (sistema del título y el modo: el título sería la justificación o legitimación jurídica 
mientras que el modo implica la entrega –material, simbólica o instrumental– de la posesión o del poder sobre la 
cosa). 
 En esta clasificación, la prescripción adquisitiva o usucapión debe encuadrarse en el primer grupo, pues 
aunque exista una propiedad anterior, la adquisición del bien usucapido no se produce por la tradición, sino por la 
mera posesión de la cosa, con justo título (prescripción adquisitiva ordinaria) o incluso sin el título (prescripción 
adquisitiva extraordinaria). 
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 A todo ello se refiere el Código Civil en sus artículos 1.930, 1.940 y 1.941, que disponen lo siguiente: 
 
 “Artículo 1.930. 
 
 Por la prescripción se adquieren, de la manera y con las condiciones determinadas en la ley, el dominio y 
demás derechos reales. 
 También se extinguen del propio modo por la prescripción los derechos y las acciones, de cualquier clase 
que sean.”. 
 
 “Artículo 1.940. 
 
 Para la prescripción ordinaria del dominio y demás derechos reales se necesita poseer las cosas con buena 
fe y justo título por el tiempo determinado en la ley. 
 
 Artículo 1.941. 
 
 La posesión ha de ser en concepto de dueño, pública, pacífica y no interrumpida.”. 
 
 La usucapión o prescripción adquisitiva del dominio y demás derechos reales sobre bienes inmuebles se 
caracteriza en el Código Civil por ser una forma de adquisición que exige haber desarrollado una posesión en 
concepto de dueño pública, pacífica y no interrumpida, durante treinta años, sin necesidad de título ni buena fe. 
A estos efectos, el artículo 1.959 del Código Civil establece: 
 
 “Artículo 1.959 
 
 Se prescriben también el dominio y demás derechos reales sobre los bienes inmuebles por su posesión no 
interrumpida durante treinta años, sin necesidad de título ni de buena fe, y sin distinción entre presentes y ausentes, 
salvo la excepción determinada en el artículo 539.”. 
 
 En virtud de estas notas definitorias, debe concluirse que el consultante, que posee a título de dueño el 
inmueble, lo adquiere por usucapión en la fecha en que se cumplan treinta años desde el inicio de la posesión. La 
sentencia del Juzgado de 20/11/2017 que declara justificada la adquisición del pleno dominio sobre el inmueble por 
parte del consultante y su cónyuge, no hace sino reconocer un derecho que se ostentaba desde que se dieron las 
condiciones jurídicas exigidas y, en consecuencia, esta última fecha no puede considerarse como fecha de 
adquisición. Lo contrario haría depender la institución de la usucapión de la existencia de una resolución judicial, 
cuando la normativa civil no exige título alguno, sino solo la posesión continuada a título de dueño durante el plazo 
arriba indicado. 
 No obstante, a efectos de la tributación por el IIVTNU, hay que tener en cuenta, tal como se ha indicado 
anteriormente, que en la operación de adquisición del terreno por prescripción adquisitiva o usucapión por parte del 
consultante, dado que se trata de una adquisición originaria, no existe una transmisión, por lo que no se cumple el 
requisito preceptuado en el artículo 104 del TRLRHL, y por tanto no se origina el hecho imponible del IIVTNU, 
estando por ello dicha operación no sujeta al impuesto. 
 Dado que la operación de usucapión no está sujeta al IIVTNU, no se produce el devengo del impuesto, por 
lo que a efectos del cómputo del período de generación del incremento de valor del terreno para la determinación 
de la base imponible del impuesto en la futura enajenación del mismo, no se tendrá en cuenta la fecha de la 
adquisición por la prescripción adquisitiva o usucapión, ya que el cómputo no se ve interrumpido por causa de 
aquellas operaciones que no originan el devengo del impuesto. 
 Considerando que la anterior operación que determinó la sujeción al impuesto tuvo que producirse, en caso 
de existir, necesariamente en una fecha anterior a los 30 años de posesión pública, pacífica y continuada a título de 
dueño por el consultante, se concluye que el período de generación del incremento de valor del terreno en la futura 
transmisión del mismo será el máximo de 20 años establecido en el artículo 107 del TRLRHL. 
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 Lo que comunico a Vd. con efectos vinculantes, conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del artículo 89 de 
la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria. 
 
Fuente: Sitio web del Ministerio de Hacienda y Función Pública. 
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