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SUMARIO:

IRPF. Ganancias y pérdidas patrimoniales. Supuestos incluidos. Transmision de terrenos pendientes
de urbanizar. El contribuyente y sus hermanos se subrogaron en la posicidon de una sociedad anénima que
habia promovido un plan parcial de ordenacién de un sector urbanistico, siendo ellos los copropietarios de
todos los terrenos a los que corresponde del referido plan parcial, habiendo encargado un proyecto de
urbanizacion para su presentacion y tramitacion ante el Ayuntamiento. El pago de los costes de urbanizacién
ha sido objeto de litigio entre los propietarios y una entidad promotora que se comprometié al adelanto de
su importe. Dicho pleito se encuentra actualmente pendiente de resolucién judicial. Las obras de
urbanizacién no han comenzado y los copropietarios pretenden vender los terrenos a una empresa
promotora. La promocién inmobiliaria para su posterior venta o transmisién a terceros supone en todo caso,
una actividad econdémica, al existir una ordenacion por cuenta propia de medios productivos con la finalidad
de transmitir los inmuebles promovidos. No obstante, en este caso, los terrenos van a ser transmitidos sin
urbanizar, por lo que sobre los mismos no se habria efectuado ninguna actividad de promocién inmobiliaria.
En consecuencia, los terrenos sin urbanizar al no estar afectos a una actividad econémica de promocion
inmobiliaria, su venta dara lugar a ganancias o pérdidas patrimoniales.

IVA. Operaciones no sujetas. Otras operaciones no sujetas. Las actuaciones de urbanizacién y
reparcelacion de terrenos por quienes no tenian previamente la condicion de empresarios o profesionales,
no convierte a los propietarios de los terrenos afectados por la unidad de ejecuciéon en empresarios o
profesionales mientras no se les incorporen los costes de urbanizacion de dichos terrenos. La persona fisica
adquiere esta consideracion desde el momento en que se incorporan los costes de urbanizacion al terreno
propiedad de la misma, que sera en el que se pague la primera derrama correspondiente a la prestacion de
los servicios de urbanizacién. En todo caso, la condicién de empresario o profesional esta intimamente
ligada a la intencién de venta, cesion o adjudicacion por cualquier titulo de los terrenos que se urbanizan. Si
falta este animo, la consideracion de empresario o profesional quebrara y las operaciones se realizaran al
margen del ambito de aplicacion del IVA. En este caso, los titulares de las parcelas no han efectuado el
pago de gastos de urbanizacioén, con lo cual, no ostentan la condicion de empresario o profesional por lo
que la venta de dichos terrenos no estaria sujeta, sin perjuicio de la tributacién que corresponda por el ITP
y AJD.

IAE. Tarifas. Clasificacién de actividades. Actividades empresariales. Instituciones financieras,
seguros, servicios prestados a las empresas y alquileres. Actividades inmobiliarias. No constituye el
hecho imponible del IAE la venta de los terrenos en este caso, si los mismos hayan permanecido en el
patrimonio personal para uso particular y privado durante un periodo minimo de dos afios anteriores a la
fecha de la enajenacion. Si no se cumpliera lo anterior, el epigrafe que corresponderia a la venta de terrenos
seria el 833.1 de la Seccion 12, «Promocién de Terrenos», del RDLeg. 1175/1990 (Tarifas e Instruccion
IAE), que comprende la compra o venta en nombre y por cuenta propia, asi como la urbanizacion,
parcelacion, etc., de terrenos, todo ello con el fin de venderlos. Ademas, si los sujetos pasivos de la actividad
de promocidn de terrenos fueran personas fisicas, estarian exentos del IAE y no estaran obligados a tributar
por el mismo ni a presentar declaracion de alta en la matricula de dicho impuesto.

PRECEPTOS:

Ley 35/2006 (Ley IRPF), arts. 27, 34, 35 y 36, y disp. trans. novena.

Ley 37/1992 (Ley IVA), arts. 4.Uno y 5.Dos.

RDLeg. 2/2004 (TRLHL), arts. 78 a 91.

RDLeg. 1175/1990 (Tarifas e Instruccién IAE), Tarifas, Seccion 12, epigrafe 833.1 e Instruccion, regla 22.
Orden EHA/1274/2007.

RD 1065/2007 (Rgto de gestion e inspeccion tributaria), art. 14.3.
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Descripcién sucinta de los hechos:

De las manifestaciones realizadas por el consultante y los datos aportados se deduce que el consultante y
sus hermanos se subrogaron en la posicion de una sociedad andénima que habia promovido un plan parcial de
ordenacion de un sector urbanistico, mediante el sistema de actuacion privada de compensacion previsto en el
articulo 107.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, siendo las personas
fisicas referidas los copropietarios de todos los terrenos a los que corresponde del referido plan parcial, habiendo
encargado un proyecto de urbanizacién para su presentacion y tramitacion ante el Ayuntamiento afectado.

En virtud del referido plan, el consultante y sus hermanos asumian la urbanizacion de los referidos terrenos,
incluyendo la de un vial cedido al Ayuntamiento en la parte en que discurre por dichos terrenos. El pago de los
costes de urbanizacion correspondientes a dicho vial ha sido objeto de litigio entre los propietarios de los terrenos y
una entidad promotora que se comprometié al adelanto de su importe. Dicho pleito se encuentra actualmente
pendiente de resolucion judicial, sin que el consultante aporte ningun dato sobre el referido litigio.

Manifiesta asimismo el consultante que las obras de urbanizacion no han comenzado y que los
copropietarios pretenden vender los terrenos a una empresa promotora.

Cuestion planteada:

Tratamiento de las posibles rentas correspondientes a la venta de los terrenos en el IRPF, y tributacion de
la operacion en el IVA y en el Impuesto sobre Actividades Econdmicas.

Contestacion:
Distinguiendo los diferentes Impuestos a que se refiere la consulta, se manifiesta:
A) IMPUESTO SOBRE LA RENTA DE LAS PERSONAS FiSICAS

Con caracter previo al analisis especifico del caso consultado, debe indicarse en términos generales que
los requisitos para la consideracion de la existencia de una actividad econémica a efectos del IRPF 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 modificacién parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre
el Patrimonio (BOE de 29 de noviembre) —en adelante LIRPF-, que dispone:

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

En particular, tienen esta consideracién 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.”

A ese respecto, constituye doctrina reiterada de este Centro Directivo que la promocion inmobiliaria para su
posterior venta o transmisién a terceros, total 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. En relacién 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 promocién inmobiliaria. Ademas, la
mera intencién o voluntad de llevar a cabo una actividad de promocion inmobiliaria no implica su comienzo efectivo.

No obstante lo anterior, cuando la actividad quede limitada a la urbanizacién de terrenos destinados a la
venta, realizadas a través de Juntas de compensacion, debe sefalarse que constituye asimismo doctrina reiterada
de este Centro Directivo que en el caso de Juntas de compensacion 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
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sus aportaciones o derramas las obras de urbanizacion, 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 promocién o bien las realiza con posterioridad a la adjudicacion de los terrenos
urbanizados, es evidente que lleva a cabo una actividad de promocion inmobiliaria. Ademas pueden sefalarse como
indicios de realizacion de una actividad econdémica 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 econdémicas a efectos del IRPF.

Teniendo en cuenta lo anterior, y pasando al analisis del caso concreto consultado, de los limitados datos
aportados parece deducirse que el consultante y sus hermanos tienen atribuida la funcién de promotores y
urbanizadores directos del sector urbanistico afectado por el referido plan parcial, en su calidad de propietarios
unicos de los terrenos afectados, habiéndose subrogado en la posicion de la sociedad anénima que ha promovido
el plan parcial, por lo que el desarrollo de la referida promocion por el consultante y sus hermanos, destinada a la
venta total o parcial tendria la naturaleza de actividad econémica.

No obstante, manifiesta el consultante que los terrenos van a ser transmitidos sin urbanizar, por lo que sobre
los mismos no se habria efectuado ninguna actividad de promocién inmobiliaria. En consecuencia, partiendo de la
hipotesis de que los terrenos sin urbanizar no estan afectos a una actividad econémica de promocién inmobiliaria
desarrollada por el consultante, su venta dara lugar a ganancias o pérdidas patrimoniales, cuyo calculo se realizara
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 34 de la LIRPF:

“1. El importe de las ganancias o pérdidas patrimoniales sera:

a) En el supuesto de transmision onerosa o lucrativa, la diferencia entre los valores de adquisicién y
transmision de los elementos patrimoniales.

b) En los demas supuestos, el valor de mercado de los elementos patrimoniales o partes proporcionales, en
Su caso.

2. Si se hubiesen efectuado mejoras en los elementos patrimoniales transmitidos, se distinguira la parte del
valor de enajenacidn que corresponda a cada componente del mismo.

..y

El valor de adquisicion sera el que resulte de la aplicaciéon de las reglas establecidas en los articulos 35 y
36 de la Ley del Impuesto, dependiendo de que la adquisicion hubiera sido onerosa o lucrativa. En el valor de
adquisicidn se incluiran el coste de las inversiones y mejoras efectuadas y los gastos y tributos inherentes a la
adquisicion, excluidos los intereses, que hubieran sido satisfechos por el adquirente.

El articulo 35.3 de la LIRPF establece que el valor de transmision sera el importe real de la enajenacién que
se hubiese efectuado. De este valor se deduciran los gastos y tributos inherentes a la transmisién, excluidos los
intereses, en cuanto resulten satisfechos por el transmitente. Por importe real de enajenacién se tomara el
efectivamente satisfecho, siempre que no resulte inferior al valor normal de mercado, en cuyo caso prevalecera este.

A su vez y de conformidad con lo dispuesto en la disposicion transitoria novena de la LIRPF, las ganancias
patrimoniales derivadas de la transmision 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. 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 antelacion a la fecha de transmision.

B) IMPUESTO SOBRE EL VALOR ANADIDO

Primero.- Segun los hechos descritos en el escrito de consulta presentado, la persona fisica consultante es
copropietaria junto con sus hermanos de unas fincas registrales incluidas en un proyecto de actuacién urbanistica
respecto al cual no han pagado gastos de urbanizacién. El consultante y los demas copropietarios van a transmitir
dichas fincas.

www.fiscal-impuestos.com f ’ in| n



http://www.fiscal-impuestos.com/
https://www.facebook.com/CEFfiscalimpuestos/
https://twitter.com/ClubFiscal
https://www.linkedin.com/groups/4189644
https://www.youtube.com/videoscef
https://www.instagram.com/estudioscef/

Fiscal Impuestos

Se plantea la sujecidon al Impuesto sobre el Valor Afadido de la venta de las fincas descritas.

Segundo.- De acuerdo con el articulo 4, apartado uno, de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto
sobre el Valor Afadido (BOE de 29 de diciembre), 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 en
favor de los propios socios, asociados, miembros o participes de las entidades que las realicen.

El articulo 5, apartado dos de la citada Ley declara que:

“Son actividades empresariales o profesionales las que impliquen la ordenacién 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 este mismo articulo, se definen los empresarios o profesionales como las personas o entidades que
realicen las mencionadas actividades empresariales o profesionales, asi como quienes efectlen la urbanizacion de
terrenos o la promocion de edificaciones para su venta, adjudicacion o cesién por cualquier titulo, aunque sea
ocasionalmente.

Los preceptos anteriores son de aplicacion general y, por tanto, también a las personas fisicas que,
consecuentemente, tendran la condicion de empresarios a efectos del Impuesto sobre el Valor Adadido cuando
ordenen un conjunto de medios personales y materiales, con independencia y bajo su responsabilidad, para
desarrollar una actividad empresarial mediante la realizacion continuada de entregas de bienes o prestaciones de
servicios, asumiendo el riesgo y ventura que pueda producirse en el desarrollo de tal actividad.

En relacion con las actuaciones de urbanizacién y reparcelacion de terrenos por quienes no tenian
previamente a la realizacién de las mismas la condicion de empresarios o profesionales, constituye doctrina reiterada
de este Centro directivo que los propietarios de los terrenos afectados por la unidad de ejecucién no se convierten
en empresarios o profesionales mientras no se les incorporen los costes de urbanizacién de dichos terrenos.

Por tanto, la persona fisica que con anterioridad al proyecto de actuacion urbanistica no ostentaba la
condiciéon de empresario o profesional a efectos del Impuesto sobre el Valor Afadido adquiere, en principio, esta
consideracion desde el momento en que se incorporan los costes de urbanizacién al terreno propiedad de la misma,
que sera en el que se pague la primera derrama correspondiente a la prestacion de los servicios de urbanizacion.

En todo caso, es importante sefialar que la condicion de empresario o profesional esta intimamente ligada
a la intencion de venta, cesién o adjudicacién por cualquier titulo de los terrenos que se urbanizan. Si falta este
animo, la consideracion de empresario o profesional quebrara y las operaciones se realizaran al margen del ambito
de aplicacién del Impuesto sobre el Valor Afadido.

Segun la descripcion de hechos contenida en el escrito de consulta, las personas fisicas titulares de las
parcelas no han efectuado el pago de gastos de urbanizacion.

En consecuencia, de la informacion aportada en el escrito de consulta parece deducirse que los titulares de
las parcelas, personas fisicas, no ostentan la condicién de empresario o profesional en los términos expuestos en
los péarrafos anteriores por lo que la venta de dichos terrenos no estaria sujeta al Impuesto sobre el Valor Afiadido
sin perjuicio de la tributacién que corresponda por el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados.

C) IMPUESTO SOBRE ACTIVIDADES ECONOMICAS

El Impuesto sobre Actividades Econdmicas se regula en los articulos 78 a 91 del texto refundido de la Ley
Reguladora de las Haciendas Locales (TRLRHL), aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo
(BOE de 9 de marzo).

El articulo 78 del TRLRHL define el impuesto como “un tributo directo de caracter real, cuyo hecho imponible
esta constituido por el mero ejercicio, en territorio nacional, de actividades empresariales, profesionales o artisticas,
se ejerzan o no en local determinado y se hallen o no especificadas en las tarifas del impuesto.”.

De la definicion legal transcrita se desprenden, entre otras, las siguientes cuestiones:
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a) En primer lugar, que el hecho imponible se realiza por el mero ejercicio de cualquier actividad econdémica.
Ello significa que basta con un solo acto de realizaciéon de una actividad econdmica para que se produzca el supuesto
de hecho gravado por el impuesto, lo que, en definitiva, viene a excluir la habitualidad en el ejercicio de la actividad
como requisito indispensable.

En este mismo sentido se expresa la Instruccion para la aplicacion de las Tarifas del impuesto, aprobadas
ambas (Instruccion y Tarifas) por el Real Decreto Legislativo 1175/1990, de 28 de septiembre (BOE de 29 de
septiembre), al establecer en su regla 22 que “El mero ejercicio de cualquier actividad econdmica especificada en
las tarifas, asi como el mero ejercicio de cualquier otra actividad de caracter empresarial, profesional o artistico no
especificada en aquéllas, dara lugar a la obligacion de presentar la correspondiente declaracién de alta y de
contribuir por este impuesto, salvo que en la presente Instruccion se disponga otra cosa.”.

b) En segundo lugar, que el hecho imponible del impuesto se realiza con independencia de que exista o no
lucro en el gjercicio de la actividad, e, incluso, con independencia de que exista o no animo de lucro.

c¢) Finalmente, que el impuesto grava toda clase de actividades, con independencia de que estas se hallen
o no especificadas en las correspondientes Tarifas.

El articulo 79.1 del TRLRHL establece que “Se considera que una actividad se ejerce con caracter
empresarial, profesional o artistico, cuando suponga la ordenacion por cuenta propia de medios de produccioén y de
recursos humanos o de uno de ambos, con la finalidad de intervenir en la produccion o distribucién de bienes o
servicios.”.

En consecuencia, para que una actividad sea considerada como econdémica y, por ende, su ejercicio
constitutivo del hecho imponible del tributo en estudio, se requiere:

a) que dicha actividad se realice en territorio nacional.

b) que dicha actividad suponga ordenaciéon de medios de produccion y/o recursos humanos con un fin
determinado;

c) que dicho fin sea, precisamente, la intervencion en la produccion o distribucion de bienes y servicios;

d) que la referida ordenacion se haga por cuenta propia.

El articulo 83 del TRLRHL establece que “Son sujetos pasivos de este impuesto las personas fisicas o
juridicas y las entidades a que se refiere el articulo 35.4 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria
siempre que realicen en territorio nacional cualquiera de las actividades que originan el hecho imponible.”.

Por otra parte, el articulo 81 del TRLRHL regula los supuestos de no sujecion al Impuesto sobre Actividades
Econdmicas, estableciendo en su apartado 1 que no constituye hecho imponible en este impuesto:

“1. La enajenacion de bienes integrados en el activo fijo de las empresas que hubieran figurado debidamente
inventariados como tal inmovilizado con mas de dos afos de antelacion a la fecha de transmitirse, y la venta de
bienes de uso particular y privado del vendedor siempre que los hubiese utilizado durante igual periodo de tiempo.”.

De acuerdo con lo anterior, no constituira el hecho imponible del Impuesto sobre Actividades Econémicas
la venta de los terrenos a que se refiere la consulta, siempre y cuando los mismos hayan permanecido en el
patrimonio personal del consultante para uso particular y privado durante un periodo minimo de dos afios anteriores
a la fecha de la enajenacion, no estando, por tanto, obligado a contribuir por este impuesto ni a presentar declaracion
de alta en la matricula del mismo.

En consecuencia, si los consultantes han tenido los terrenos en su patrimonio personal, para su uso
particular y privado durante al menos dos afios anteriores a la fecha de la enajenacion, no se produce la sujecion al
IAE, no estando, por tanto, obligados a tributar por dicho impuesto ni a presentar declaracion relativa al mismo.

Si no se cumple lo anterior, el epigrafe que corresponde a la venta de terrenos es el 833.1 de la seccion
primera, “Promocion de Terrenos”, de las Tarifas del IAE, que comprende la compra o venta en nombre y por cuenta
propia, asi como la urbanizacion, parcelacion, etc., de terrenos, todo ello con el fin de venderlos. Y en el se asigna
una cuota con dos partes, una fija y otra en funcién de cada metro cuadrado de terreno urbanizado o parcelado
vendido.

Las notas caracteristicas de las actividades que se clasifican en este epigrafe son fundamentalmente tres:
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- Que se realice la compra o venta de terrenos, totales o parciales.
- Que dicha compra o venta se efectiue en nombre y por cuenta propia.
- Que la finalidad de la actividad sea la venta de los terrenos en cuestion.

Por ultimo, en el caso de que si se produjese la sujecion al IAE, la letra c) del apartado 1 del articulo 82 del
TRLRHL establece la exencién del impuesto para los sujetos pasivos que sean personas fisicas.

Por tanto, si los sujetos pasivos de la actividad de promocién de terrenos son personas fisicas, estaran
exentos del IAE y no estaran obligados a tributar por el mismo ni a presentar declaracion de alta en la matricula de
dicho impuesto. Si que estaran obligados a presentar declaracion censal de alta en el Censo de Empresarios,
Profesionales y Retenedores (modelos 036 o 037 aprobados por Orden EHA/1274/2007, de 26 de abril), de acuerdo
con lo establecido en el articulo 14.3 del Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de gestion e
inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los procedimientos de aplicacion de los tributos,
aprobado por Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio.

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.

Fuente: Sitio web del Ministerio de Hacienda y Funcién Publica.
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