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SUMARIO:

IAE. Tarifas. Clasificacion de actividades. Actividades empresariales. Instituciones financieras,
seguros, servicios prestados a las empresas y alquileres. Actividades inmobiliarias. Gestion del
impuesto. Una sociedad de responsabilidad limitada unipersonal constituida en 2019 se dedica a la
promocion inmobiliaria y en 2020 ha formalizado, en documento privado, los contratos de compraventa de
las viviendas en construccidon. La entidad esta exenta del pago del IAE correspondiente a la actividad de
promocion inmobiliaria de edificaciones (Epigrafe 833.2, Secc. 1.%) durante los periodos impositivos 2019 y
2020, ya que inici6 dicha actividad en el ejercicio 2019, si la misma no ha sido desarrollada anteriormente
por el sujeto pasivo bajo otra titularidad. La cuota variable del Epigrafe 833.2 se determina en funcion de
los metros cuadrados edificados o por edificar vendidos. La parte de cuota de caracter variable se exigira
al formalizarse las enajenaciones de edificaciones, y siempre que estas se produzcan, cualquiera que sea
la clase de contrato y forma de pago convenida. Esta obligacion debe entenderse establecida para los
sujetos pasivos que no estan exentos del pago del impuesto en el periodo en que las enajenaciones
tuvieron lugar, ya que el objeto de la obligacién de declarar las enajenaciones realizadas es la aplicaciéon
de la mencionada cuota variable, aplicaciéon que no procede respecto a los sujetos pasivos que estuvieran
exentos en el periodo en que se realizaron las enajenaciones, por lo cual se considera que, en tales
supuestos, no existe obligacion de presentar declaracion de metros cuadrados enajenados, al
corresponder a un periodo respecto del cual no existe obligacion de pago del impuesto. Segin lo
dispuesto por la 12 nota comun al Grupo 833, las enajenaciones se consideran efectuadas en el momento
en que tales ventas se formalicen, ya sea en documento publico o en documento privado y con
independencia de la forma de pago convenida en tales documentos.

PRECEPTOS:

RDLeg. 2/2004 (TR LHL), arts. 82 y disp. adic duodécima.

Ley 12/2002 (Concierto Econémico con Pais Vasco), art 40.

Ley 58/2003 (LGT), art. 108.

RDLeg. 1175/1990 (Tarifas e Instruccion IAE), Tarifas, secc. 1.2, Epigrafe 833.2.
RD 243/1995 (Gestion IAE), art. 12.

Descripcion sucinta de los hechos:

Sociedad de responsabilidad limitada unipersonal, que se constituyé en 2019 y se dedica a la promocién
inmobiliaria.

En 2020 ha formalizado, en documento privado, los contratos de compraventa de las viviendas en
construccion.

Cuestion planteada:

Se desea saber:
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1) Si tiene obligacion de presentar en enero de 2021 la declaracién de variacion de metros cuadrados
vendidos, a pesar de que se trata de un sujeto pasivo exento del impuesto durante los dos primeros ejercicios.

2) En caso de que la respuesta a la pregunta anterior sea afirmativa, ¢debe volver a declarar los metros
cuadrados vendidos en enero del ejercicio siguiente al que se formalicen las escrituras publicas de compraventa
de las viviendas?

3) En caso de que la respuesta a la pregunta del primer punto sea negativa, ¢debe declarar los metros
cuadrados en enero del afio siguiente al que se formalicen las escrituras publicas de compraventa de las viviendas
0 no procede, por entenderse que la variacion de metros cuadrados vendidos se produjo en el afio que se
formalizé el documento privado?

Contestacion:

1°) Como consideracion previa, debe sefalarse que la contestacion a esta consulta se va a realizar
conforme a la normativa aplicable al territorio comun, debiendo tenerse en cuenta, no obstante, la posible
aplicacion de la normativa foral correspondiente, en aplicacion del articulo 40 de la Ley 12/2002, de 23 de mayo,
por la que se aprueba el Concierto Econdmico con la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

El articulo 82 del texto refundido de la Ley reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, establece en el apartado 1, letra b), la exencion del Impuesto sobre
Actividades Econdmicas a “Los sujetos pasivos que inicien el ejercicio de su actividad en territorio espafiol,
durante los dos primeros periodos impositivos de este impuesto en que se desarrolle aquella.

A estos efectos, no se considerara que se ha producido el inicio del ejercicio de una actividad cuando esta
se haya desarrollado anteriormente bajo otra titularidad, circunstancia que se entendera que concurre, entre otros
supuestos, en los casos de fusion, escisidon o aportacion de ramas de actividad.”.

En relacion con la exencion regulada en el articulo 82.1.b) transcrito, y respecto a su aplicacion, hay que
tener en cuenta la disposicion adicional duodécima del TRLRHL, redactada en los mismos términos que la
disposicion adicional octava de la derogada Ley 51/2002, que establece:

“Disposicién adicional duodécima. Aplicacion temporal en el Impuesto sobre Actividades Econdémicas de
las bonificaciones potestativas y de la exencién contemplada en el articulo 82.1.b) de esta ley.

1. Las bonificaciones potestativas previstas para el Impuesto sobre Actividades Econdmicas en esta ley,
seran de aplicacion a partir de 1 de enero de 2004.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en la disposicion transitoria decimotercera de esta ley, la exencion prevista
en el parrafo b) del apartado 1 del articulo 82 de esta ley sélo sera de aplicacidn a los sujetos pasivos que inicien
el ejercicio de su actividad a partir del 1 de enero de 2003.

Si la actividad se hubiera iniciado en el periodo impositivo 2002, el coeficiente de ponderacién aplicable en
el afio 2003 sera el menor de los previstos en el cuadro que se recoge en el articulo 86 de esta ley.”

La exencién por inicio de actividad en territorio espafiol se establece para los sujetos pasivos del Impuesto
sobre Actividades Econdmicas que inicien, a partir del 1 de enero de 2003, el ejercicio de una actividad econémica
en territorio espafol, durante los dos primeros periodos impositivos de este impuesto en los que se desarrolle la
misma, por lo que:

- La exencion se aplica al sujeto pasivo que inicie una actividad en territorio espafiol, independientemente
de que sea contribuyente por el Impuesto sobre la Renta de no Residentes, sujeto pasivo del Impuesto sobre
Sociedades, sociedad civil o entidad del articulo 35.4 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.

- Solo el inicio del ejercicio de una actividad econémica en territorio espafol tiene el beneficio fiscal que
supone esta exencion. El inicio del ejercicio de la actividad supone que esa actividad econdmica no se ha
desarrollado en territorio espafol con anterioridad, bien por ese sujeto pasivo, bien por otro al que sucede este,
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como ocurre, entre otros supuestos, en los casos de fusion, escision o aportacion de ramas de actividad
econdmica.

- La exencion tiene una duracién de los dos primeros periodos impositivos del Impuesto sobre Actividades
Econdmicas en que se desarrolle la actividad econémica cuyo ejercicio se ha iniciado.

- El ejercicio de las actividades econdmicas gravadas por el impuesto se probara por cualquier medio
admisible en Derecho, de acuerdo con los articulos 80 del TRLRHL y 12 del Real Decreto 243/1995, de 17 de
febrero, por el que se dictan normas para la gestion del Impuesto sobre Actividades Econdmicas y se regula la
delegacion de competencias en materia de gestién censal de dicho impuesto.

La prueba del ejercicio de una actividad econémica abarca no solo su ejercicio actual, sino también su
inicio y, en su caso, su cese. En el caso del inicio de la actividad, a los efectos de la exencion de la letra b) del
apartado 1 del articulo 82 del TRLRHL, se exige que esa actividad econémica no se haya desarrollado en territorio
espafol con anterioridad, bien por ese sujeto pasivo, bien por otro al que suceda este, como ocurre, entre otros
supuestos, en los casos de fusion, escisidon o aportacion de ramas de actividad econémica.

Para la prueba del inicio del ejercicio de una actividad econdmica en territorio espafiol se admite en
particular cualquier declaracion tributaria formulada por el interesado o sus representantes legales, junto a los
demas medios de prueba previstos en el articulo 12 del Real Decreto 243/1995.

En materia de prueba rige el principio de valoracion libre y conjunta de todas las pruebas encontradas, sin
que exista una jerarquia o validez probatoria superior de unos medios probatorios sobre otros.

En principio, la declaraciéon de alta en el epigrafe correspondiente, presentada en tiempo y forma, es un
elemento de prueba del inicio de la actividad si de la misma declaracion o de hechos anteriores o coetaneos no se
deduce lo contrario (vgr. reinicio de la actividad), en base al mencionado articulo 12 del Real Decreto 243/1995 y
al apartado 4 del articulo 108 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, que en su primer parrafo
establece:

“4. Los datos y elementos de hecho consignados en las autoliquidaciones, declaraciones, comunicaciones
y demas documentos presentados por los obligados tributarios se presumen ciertos para ellos y sélo podran
rectificarse por los mismos mediante prueba en contrario.”

En los supuestos de reinicio de la actividad econdmica o de sucesion, universal o a titulo particular, en la
titularidad o ejercicio de la actividad econémica ejercida en territorio espafiol por otro sujeto pasivo, no procede la
exencion contemplada en la letra b) del apartado 1 del articulo 82 del TRLRHL.

2°) Atendiendo a los criterios mencionados, queda claro que, tal y como esta configurada la exencién por
inicio de una actividad econdmica en territorio espafiol, esta se aplica por el inicio del ejercicio de esa actividad
econdémica con una duracién de dos periodos impositivos: el correspondiente al de inicio y el siguiente.

Por lo tanto, durante los dos primeros periodos impositivos del impuesto en que se desarrolle la actividad
objeto de exencidn por inicio, el ejercicio de esa actividad esta exento de pago.

En el caso objeto de consulta, y atendiendo a lo manifestado por la consultante, la entidad esta exenta del
pago del Impuesto sobre Actividades Econdmicas correspondiente a la actividad de promocién inmobiliaria de
edificaciones (epigrafe 833.2, seccion primera) durante los periodos impositivos 2019 y 2020, ya que inicié dicha
actividad en el ejercicio 2019, si la misma no ha sido desarrollada anteriormente por el sujeto pasivo bajo otra
titularidad (vgr: fusidn, escision o aportacion de rama de actividad).

3°) En el epigrafe 833.2 de la seccién primera de las Tarifas del Impuesto sobre Actividades Econémicas,
aprobadas junto con la Instrucciéon para su aplicacion por el Real Decreto Legislativo 1175/1990, de 28 de
septiembre, se clasifica la “Promocién de edificaciones”.

La cuota del citado epigrafe se compone de dos partes:

- una cuota fija de 186,61 euros.

Ademas, por cada metro cuadrado edificado o por edificar vendido:
En poblaciones de 100.000 o mas habitantes: 1,869148 euros.
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En las restantes: 0,811366 euro.
La 12 nota comun al grupo 833 al que pertenece el citado epigrafe y de aplicaciéon al mismo, sefala:

12 La parte fija de la cuota de ambos epigrafes se exigira, en todo caso, con independencia de la venta o
no de terrenos o edificaciones. A su vez, la parte de cuota por metro cuadrado se exigira al formalizarse las
enajenaciones, cualquiera que sea la clase de contrato y forma de pago convenida, estando obligado el sujeto
pasivo a presentar en la Administracion Tributaria competente dentro del primer mes de cada ano natural
declaracion de variacion de los metros cuadrados edificados o a edificar, urbanizados o a urbanizar, cuyas
enajenaciones hayan tenido lugar durante el afio inmediato anterior, sin que sea necesario presentar
declaraciones cuando no se hayan efectuado ventas. En el supuesto de cese en el gjercicio de la actividad antes
del 1 de enero, la declaraciéon de los metros cuadrados edificados o a edificar, urbanizados o a urbanizar, cuyas
enajenaciones hayan tenido lugar durante el afio en el que se produce el cese debera presentarse conjuntamente
con la declaracién de baja.”.

Por tanto, la cuota del epigrafe 833.2 se segrega en dos partes:

- una de caracter fijo, que se exige en todo caso, con independencia de la venta o no de edificaciones vy,

- otra de caracter variable, exigible en funcion de los metros cuadrados edificados o a edificar vendidos.
De esta forma, la cuota tributaria de cada periodo impositivo (que coincide con el afio natural) se compone de una
parte fija que se determina en la fecha de devengo del impuesto (en general, el dia 1 de enero) y una parte
variable en funcién de los metros cuadrados vendidos durante dicho periodo impositivo, que no se puede calcular
hasta que finalice el afio y que es objeto de declaracion en el mes de enero del siguiente afio.

Los titulares de las actividades de promocion de edificaciones inician la actividad (y por tanto, nace la
obligacién de darse de alta por el epigrafe 833.2), desde el momento en que realicen cualquier gestion o actuacion
dirigida a la venta de edificaciones, con independencia de que dichas ventas lleguen a producirse o no (de no
haber ventas el sujeto pasivo tributaria solo por la parte fija de la cuota del epigrafe correspondiente, pero debe
seguir dado de alta en el mismo epigrafe mientras realice las gestiones o actuaciones para la venta de las
edificaciones).

Por su parte, la cuota variable del epigrafe 833.2 se determina en funciéon de los metros cuadrados
edificados o por edificar vendidos. La parte de cuota de caracter variable se exigirda al formalizarse las
enajenaciones de edificaciones, y siempre que estas se produzcan, cualquiera que sea la clase de contrato y
forma de pago convenida.

Esta obligacion debe entenderse establecida para los sujetos pasivos que no estan exentos del pago del
impuesto en el periodo en que las enajenaciones tuvieron lugar, ya que el objeto de la obligaciéon de declarar las
enajenaciones realizadas es la aplicaciéon de la mencionada cuota variable, aplicaciéon que no procede respecto a
los sujetos pasivos que estuvieran exentos en el periodo en que se realizaron las enajenaciones, por lo cual se
considera que, en tales supuestos, no existe obligacion de presentar declaracion de metros cuadrados
enajenados, al corresponder a un periodo respecto del cual no existe obligacion de pago del impuesto.

En definitiva, y respecto a la tercera de las cuestiones formuladas, segun lo dispuesto por la citada 12 nota
comun al grupo 833, las enajenaciones se consideran efectuadas en el momento en que tales ventas se
formalicen, ya sea en documento publico o en documento privado y con independencia de la forma de pago
convenida en tales documentos.

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 Administraciones Publicas.
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