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SUMARIO: 
 

IVA. Exenciones en operaciones interiores. Operaciones inmobiliarias. Arrendamientos y 
constitución y cesión de derechos reales. Arrendamientos de fincas rústicas susceptibles de 
explotación agropecuaria. El titular de una explotación agrícola, que se encuentra acogido al régimen 
especial de la agricultura, ganadería y pesca en el Impuesto, tiene suscrito un contrato de licencia para la 
producción de una variedad protegida de cítricos por el que pagó, pero no se dedujo, las cuotas del IVA. 
Se plantea la cesión en arrendamiento de dicha explotación, que incluye terrenos, arboleda y sistema de 
riego, así como el contrato de licencia sin la cual no es posible desarrollar la actividad agrícola existente en 
la explotación que se pretende arrendar. 
Sabemos que cualquier arrendamiento de una finca rústica en el que conjuntamente con el terreno y las 
construcciones inmobiliarias de carácter agrario necesarias para la explotación de la finca, se arriendan 
otros elementos necesarios para el desarrollo de la explotación como, por ejemplo, los elementos de riego, 
la maquinaria agrícola o los aperos, ya no será aplicable la exención porque lo que subyace es el 
arrendamiento de un negocio, constituyendo una operación sujeta y no exenta del Impuesto. Así, parece 
evidente que, cuando se arrienda una finca rústica en la que se viene desarrollando una actividad agraria, 
ganadera o forestal conjuntamente con las construcciones inmobiliarias afectas a la misma, la aplicación 
de la exención contenida en el art. 20.Uno.23º de la ley 37/1992 (Ley IVA) no puede determinarse 
únicamente en función de que conjuntamente con estos elementos sean o no objeto de cesión en el 
mismo contrato de arrendamiento otros elementos necesarios para la actividad, porque desde esta 
perspectiva, la práctica totalidad de las operaciones de arrendamiento de fincas rústicas susceptibles de 
explotación agropecuaria quedarían excluidas de la referida exención. 
Por otra parte, tampoco parecería conforme con la Ley aplicar la exención a situaciones que supongan 
efectivamente la cesión o el arrendamiento de un negocio, entendido este como una empresa en 
funcionamiento, unidad económica que excede de los propios terrenos y las construcciones necesarias 
para la actividad. 
En consecuencia, será necesario determinar en cada caso si la operación se refiere al arrendamiento de 
un bien, o un conjunto de bienes, o al arrendamiento de un negocio, sin que el hecho de que, 
conjuntamente con el terreno y las construcciones inmobiliarias de carácter agrario utilizadas para la 
explotación de la finca rústica, se arriende algún otro elemento sea determinante para la no aplicación de 
la exención. 
La interpretación del art. 20.Uno.23º de la Ley 37/1992 (Ley IVA) a la vista de los criterios anteriores, 
determinaría que el caso de arrendamiento de la explotación debería tener la consideración de operación 
sujeta al Impuesto y no exenta por constituir la cesión de un negocio. En el caso de que el objeto del 
arrendamiento sea el terreno y, en su caso, las construcciones afectas a la explotación, aunque además 
se incluyan otros elementos como maquinaria parece que no deberían desvirtuar la aplicación de la 
exención. 

 
PRECEPTOS: 
 

Ley 37/1992 (Ley IVA), arts. 4, 5, 11 y 20. 
Directiva 2006/112/CE del Consejo (Sistema Común del IVA), art. 135. 

 
 Descripción sucinta de los hechos: 
 
 El consultante es titular de una explotación agrícola y se encuentra acogido al régimen especial de la 
agricultura, ganadería y pesca en el Impuesto sobre el Valor Añadido. Tiene suscrito un contrato de licencia para 
la producción de una variedad protegida de cítricos por el que pagó, pero no se dedujo, las cuotas del Impuesto 
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sobre el Valor Añadido. Se plantea la cesión en arrendamiento de dicha explotación, que incluye terrenos, 
arboleda y sistema de riego, así como el contrato de licencia sin la cual no es posible desarrollar la actividad 
agrícola existente en la explotación que se pretende arrendar. 
 
 Cuestión planteada: 
 
 Tributación de la operación en el Impuesto sobre el Valor Añadido. 
 
 Contestación: 
 
 1.- El artículo 4, apartado uno de la Ley 37/1992, de 29 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Añadido 
(BOE de 29 de diciembre), establece que "estarán sujetas al Impuesto las entregas de bienes y prestaciones de 
servicios realizadas en el ámbito espacial del Impuesto por empresarios o profesionales a título oneroso, con 
carácter habitual u ocasional, en el desarrollo de su actividad empresarial o profesional, incluso si se efectúan a 
favor de los propios socios, asociados, miembros o partícipes de las entidades que las realicen.". 
 Por otra parte, de acuerdo con lo establecido en el artículo 5, apartado Uno. letras a), b) y c) de la citada 
Ley 37/1992, se reputarán empresarios o profesionales, a efectos del Impuesto sobre el Valor Añadido: 
 
 "a) Las personas o entidades que realicen las actividades empresariales o profesionales definidas en el 
apartado siguiente de este artículo. 
 b) Las sociedades mercantiles, salvo prueba en contrario. 
 c) Quienes realicen una o varias entregas de bienes o prestaciones de servicios que supongan la 
explotación de un bien corporal o incorporal con el fin de obtener ingresos continuados en el tiempo. 
 
 En particular, tendrán dicha consideración los arrendadores de bienes.”. 
 En este sentido, el apartado dos, de dicho artículo 5, establece que "son actividades empresariales o 
profesionales las que impliquen la ordenación por cuenta propia de factores de producción materiales y humanos 
o de uno de ellos, con la finalidad de intervenir en la producción o distribución de bienes o servicios 
 En particular, tienen esta consideración las actividades extractivas, de fabricación, comercio y prestación 
de servicios, incluidas las de artesanía, agrícolas, forestales, ganaderas, pesqueras, de construcción, mineras y el 
ejercicio de profesiones liberales y artísticas.". 
 
 De todo lo anterior se pone de manifiesto que el arrendador de una finca rústica tiene la condición de 
empresario o profesional a efectos del Impuesto sobre el Valor Añadido, estando sujetas al mismo las entregas de 
bienes y las prestaciones de servicios que realice en el territorio de aplicación del Impuesto en el ejercicio de su 
actividad. 
 
 2.- Por otra parte, el artículo 11, apartado dos, número 2º, de la Ley del Impuesto dispone que "en 
particular, se considerarán prestaciones de servicios: 
 
 (…). 
 
 2º. Los arrendamientos de bienes, industria o negocio, empresas o establecimientos mercantiles, con o sin 
opción de compra.". 
 
 A su vez, el artículo 20, apartado uno, número 23º de la citada Ley declara exentos del Impuesto: 
 
 "23º. Los arrendamientos que tengan la consideración de servicios con arreglo a lo dispuesto en el artículo 
lo 11 de esta Ley y la constitución y transmisión de derechos reales de goce y disfrute, que tengan por objeto los 
siguientes bienes: 
 
 a) Terrenos, incluidas las construcciones inmobiliarias de carácter agrario utilizadas para la explotación de 
una finca rústica. 
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 Se exceptúan las construcciones inmobiliarias dedicadas a actividades de ganadería independiente de la 
explotación del suelo. 
 
 (…).". 
 
 Este precepto supone la transposición de lo dispuesto en la letra l) del artículo 135.1 de la Directiva 
2006/112/CE del Consejo, de 28 de noviembre de 2006, relativa al sistema común del Impuesto sobre el Valor 
Añadido (DOUE de 11 de diciembre), que dispone que "los Estados miembros eximirán las operaciones 
siguientes: 
 
 (…). 
 
 l) El arrendamiento y el alquiler de bienes inmuebles." 
 
 Por otra parte, del número 2 de este mismo artículo 135 de la directiva comunitaria excluye de la exención 
aplicable al arrendamiento de bienes inmuebles: 
 
 "c) los arrendamientos de herramientas y maquinaria de instalación fija." 
 
 3.- Es criterio de este Centro directivo, manifestado entre otras en las consultas vinculantes V0547-10 y 
V0792-11, de 22 de marzo de 2010 y 21 de marzo de 2011 respectivamente, que la exención establecida en el 
artículo 20, apartado uno, número 23º de la Ley 37/1992, en los supuestos del arrendamiento de una finca rústica, 
solamente opera respecto del terreno y las construcciones. 
 
 De esta forma, según el señalado criterio, cualquier arrendamiento de una finca rústica en el que 
conjuntamente con el terreno y las construcciones inmobiliarias de carácter agrario necesarias para la explotación 
de la finca, se arriendan otros elementos necesarios para el desarrollo de la explotación como, por ejemplo, los 
elementos de riego, la maquinaria agrícola o los aperos, ya no será aplicable la exención porque lo que subyace 
es el arrendamiento de un negocio, constituyendo una operación sujeta y no exenta del Impuesto. 
 
 Parece evidente que, cuando se arrienda una finca rústica en la que se viene desarrollando una actividad 
agraria, ganadera o forestal conjuntamente con las construcciones inmobiliarias afectas a la misma, la aplicación 
de la exención contenida en el artículo 20.Uno.23º citado no puede determinarse únicamente en función de que 
conjuntamente con estos elementos sean o no objeto de cesión en el mismo contrato de arrendamiento otros 
elementos necesarios para la actividad, porque desde esta perspectiva, la práctica totalidad de las operaciones de 
arrendamiento de fincas rústicas susceptibles de explotación agropecuaria quedarían excluidas de la referida 
exención. 
 Por otra parte, tampoco parecería conforme con la Ley aplicar la exención contenida en el artículo 
20.Uno.23º a situaciones que supongan efectivamente la cesión o el arrendamiento de un negocio, entendido este 
como una empresa en funcionamiento, unidad económica que excede de los propios terrenos y las construcciones 
necesarias para la actividad. 
 En consecuencia, será necesario determinar en cada caso si la operación se refiere al arrendamiento de 
un bien, o un conjunto de bienes, o al arrendamiento de un negocio, sin que el hecho de que, conjuntamente con 
el terreno y las construcciones inmobiliarias de carácter agrario utilizadas para la explotación de la finca rústica, se 
arriende algún otro elemento sea determinante para la no aplicación de la exención. 
 La interpretación del artículo 20.Uno.23º de la Ley 37/1992 a la vista de los criterios anteriores, 
determinaría que el caso de arrendamiento de la explotación debería tener la consideración de operación sujeta al 
Impuesto y no exenta por constituir la cesión de un negocio. 
 En el caso de que el objeto del arrendamiento sea el terreno y, en su caso, las construcciones afectas a la 
explotación, aunque además se incluyan otros elementos como maquinaria parece que no deberían desvirtuar la 
aplicación de la exención del artículo 20.Uno.23º. 
 

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/


 
 

www.fiscal-impuestos.com  
             

 

Fiscal Impuestos 

 4.- A efectos de traer luz sobre las cuestiones anteriores, cabe destacar la sentencia del Tribunal Supremo 
1042/2012, de 27 de febrero de 2012, recurso 6371/2008 que niega la aplicación de la exención en virtud del 
artículo 23.Uno.23º de la Ley del Impuesto a la cesión de una explotación agropecuaria, considerando la misma 
como un arrendamiento de negocio, en base a las siguientes consideraciones, basadas en el inventario de la finca 
contenido en el dictamen pericial: 
 
 “En dicha pericia se inventarían «bienes constructivos de la explotación agropecuaria», detallando el año 
de construcción o de puesta en funcionamiento; se relacionan además «maquinaria y aperos», indicando el año 
aproximado de compra y, finalmente, se especifican los «cultivos en las fincas». Fácilmente se constata de su 
lectura que el grueso de la maquinaria y aperos fueron comprados en 2000 y 2001 y que los «bienes 
constructivos» fueron erigidos o puestos en funcionamiento en 2000 y 2001. 
 Luego, con independencia de la naturaleza del contrato suscrito, es indudable que en el ejercicio 2001, el 
concernido por este pleito, el objeto del arrendamiento no eran sólo inmuebles, el principal (una finca rústica) y, en 
su caso, los accesorios (las construcciones inmobiliarias de carácter agrario utilizadas para su explotación). 
 Su objeto era una explotación agropecuaria, había maquinaria, aperos y ganado, por más que no operara 
una explotación ganadera independiente, por lo que la Sala de instancia no ha valorado conforme a las reglas de 
la sana crítica la prueba pericial, al compartir sin más explicación ni razonamiento la apreciación de la 
Administración. 
 Siendo un arrendamiento de una explotación agropecuaria no estaba exento del impuesto sobre el valor 
añadido conforme al artículo 20.Uno.23º de la Ley 37/1992 , por lo que debemos acoger el presente recurso de 
casación.”. 
 En concreto, y en lo que respecta a los cultivos en las fincas, se indica por el perrito designado 
judicialmente que “en el año 2000, las fincas estaban cultivadas de cereales de invierno, olivos, monte, en las 60 
ha. de regadío se cultivaban cereales de invierno, había aproximadamente 980 cabezas de ganado ovino y 
caprino, con maquinaria para el desarrollo de la explotación.”. 
 
 5.- En el supuesto objeto de consulta, según parece deducirse de la información suministrada en la misma, 
y a falta de elementos de prueba adicionales, el objeto de la cesión parece no limitarse a unas fincas rústicas con 
ciertos elementos materiales accesorios necesarios para su explotación como el sistema de regadío. 
 
 Así, resulta especialmente relevante el hecho que, asimismo, en dicha finca se incluya el arbolado, 
entendiendo este Centro directivo que el consultante se refiere a los propios árboles frutales que son objeto de 
explotación y que, por tanto, implicaría la existencia de una plantación en producción preexistente y consolidada. 
Además, tal y como indica el consultante, el objeto de la explotación es una variedad de cítricos específica y 
protegida para cuya producción se requiere de una licencia concreta que, por tanto, es cedida conjuntamente con 
la finca por el mismo periodo temporal, puesto que, de otro modo, la realización de la actividad agrícola de 
producción de esos cítricos no sería posible. 
 A la vista de lo anterior, y a falta de los correspondientes contratos de arrendamiento y otros elementos de 
prueba que puedan considerarse a efectos probatorios, parece que, en el particular, no nos encontraríamos ante 
el simple alquiler de un terreno y meros elementos auxiliares, sino que la explotación arrendada incluye ya una 
actividad agrícola precedente que el arrendatario va a mantener y a desarrollar precisamente con los elementos 
objetos de cesión en arrendamiento, motivo por el cual, se debe concluir que lo que se produce, en el presente 
caso, es un arrendamiento de negocio, el cual se encuentra sujeto al Impuesto sobre el Valor Añadido al tipo 
impositivo general, es decir, al 21 por ciento. 
 
 6.- Debe tenerse en cuenta que la presente contestación vinculante complementa la evacuada por este 
Centro directivo de fecha 21 de octubre de 2019, consulta número V2905-19, formulada por el mismo consultante 
si bien en base a un supuesto de hecho distinto al planteado en la presente consulta junto con información 
adicional que no se puso de manifiesto en la primera consulta planteada, por lo que, las conclusiones alcanzada 
en aquella no se deben entender desvirtuadas por lo expuesto en la presente consulta. 
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 7.- 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 Internet del Ministerio de Hacienda y Administraciones Publica 
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