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DIRECCION GENERAL DE TRIBUTOS
DGT: 26-02-2026
N.°© CONSULTA VINCULANTE: V0406/2026

SUMARIO:

IIVTNU. Supuestos de no sujecion. Inexistencia de incremento de valor por diferencia entre los
valores de transmision y adquisicion. Acreditacion de la inexistencia de incremento de valor del terreno.
A efectos de determinar si resulta de aplicacién la no sujecién al impuesto regulada en el art. 104.5 TRLRHL
0, bien, la determinacién de la base imponible por el método regulado en el art. 107.5, se estara a la
diferencia entre el valor de transmision (que en este caso es Unico) y el valor de adquisicion (que puede ser
un unico valor o varios valores parciales, en cuyo caso se sumaran todos ellos a los efectos de comparar
la suma total con el valor de transmision). Si el resultado es negativo, se aplicara la no sujecion. Si resulta
positivo, se comparara con la base imponible calculada por el método objetivo. Todo ello, sin perjuicio de
las facultades de comprobacion por parte del ayuntamiento de los valores de transmision y adquisicion
declarados, ya que es el 6rgano encargado de la gestion del impuesto quien puede considerar que el sujeto
pasivo ha acreditado de forma suficiente la inexistencia de incremento de valor del terreno. Asi, cuando el
Ayuntamiento considere que el valor otorgado al inmueble en tal declaracion no se corresponde con el valor
de mercado en la fecha del fallecimiento del causante, sino que, por ejemplo, es el valor de mercado referido
a la fecha de declaracion del impuesto realizada mas tarde, podra iniciar un procedimiento de comprobacion
a los efectos de determinar el valor de adquisicion real del terreno que se transmite.

Descripcion sucinta de los hechos:
El consultante tiene intencidon de vender un terreno de naturaleza urbana por 45.000 euros.
La adquisicion se realizé en dos momentos distintos:
Una mitad la compré el 12/11/1999 por un precio de 12.000 euros

La otra mitad la adquirié al fallecimiento de su madre, producido el 20/06/2005, y realizando la declaracién
del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones el 24/09/2012, fecha en que se otorgd la escritura de
aceptacion y adjudicacién de la herencia. El valor declarado en el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones
es de 34.000 euros

Cuestion planteada:

Se plantea si la declaracion extemporanea del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones impide la
aplicacion del supuesto de no sujecion del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana del articulo 104.5 del TRLRHL.

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 Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo.

El articulo 104 del TRLRHL regula en su apartado 1 la naturaleza y el hecho imponible del impuesto,
estableciendo:

“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 transmision de la propiedad de los terrenos por cualquier titulo o de la constitucion o
transmisién de cualquier derecho real de goce, limitativo del dominio, sobre los referidos terrenos.”.

El apartado 5 del articulo 104 del TRLRHL, introducido por el Real Decreto-Ley 26/2021, de 8 de
noviembre, por el que se adapta el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales,
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aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, a la reciente jurisprudencia del Tribunal
Constitucional respecto del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana
(BOE de 9 de noviembre), y que entr6 en vigor el 10 de noviembre de 2021, regula un nuevo supuesto de
no sujecion al impuesto, estableciendo:

“5. No se producira la sujecion al impuesto en las transmisiones de terrenos respecto de los cuales se
constate la inexistencia de incremento de valor por diferencia entre los valores de dichos terrenos en las
fechas de transmisién y adquisicion.

Para ello, el interesado en acreditar la inexistencia de incremento de valor debera declarar la transmision,
asi como aportar los titulos que documenten la transmision y la adquisicion, entendiéndose por interesados,
a estos efectos, las personas o entidades a que se refiere el articulo 106.

Para constatar la inexistencia de incremento de valor, como valor de transmisién o de adquisicién del
terreno se tomara en cada caso el mayor de los siguientes valores, sin que a estos efectos puedan
computarse los gastos o tributos que graven dichas operaciones: el que conste en el titulo que documente
la operacién o el comprobado, en su caso, por la Administracion tributaria.

Cuando se trate de la transmisién de un inmueble en el que haya suelo y construccion, se tomara como
valor del suelo a estos efectos el que resulte de aplicar la proporcién que represente en la fecha de devengo
del impuesto el valor catastral del terreno respecto del valor catastral total y esta proporcién se aplicara
tanto al valor de transmision como, en su caso, al de adquisicién.

Si la adquisicién o la transmision hubiera sido a titulo lucrativo se aplicaran las reglas de los parrafos
anteriores tomando, en su caso, por el primero de los dos valores a comparar sefialados anteriormente, el
declarado en el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

En la posterior transmisién de los inmuebles a los que se refiere este apartado, para el cdmputo del numero
de afos a lo largo de los cuales se ha puesto de manifiesto el incremento de valor de los terrenos, no se
tendra en cuenta el periodo anterior a su adquisicion. Lo dispuesto en este parrafo no sera de aplicacion
en los supuestos de aportaciones o transmisiones de bienes inmuebles que resulten no sujetas en virtud
de lo dispuesto en el apartado 3 de este articulo o en la disposicidn adicional segunda de la Ley 27/2014,
de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades.”.

El articulo 106 del TRLRHL regula los sujetos pasivos del impuesto, y dispone en su apartado 1:
“1. Es sujeto pasivo del impuesto a titulo de contribuyente:

a) En las transmisiones de terrenos o en la constitucion o transmision de derechos reales de goce limitativos
del dominio a titulo lucrativo, la persona fisica o juridica, o la entidad a que se refiere el articulo 35.4 de la
Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, que adquiera el terreno o a cuyo favor se constituya
o transmita el derecho real de que se trate.

b) En las transmisiones de terrenos o en la constitucion o transmision de derechos reales de goce limitativos
del dominio a titulo oneroso, la persona fisica o juridica, o la entidad a que se refiere el articulo 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 de que se trate.”.

El articulo 107 del TRLRHL, regula la determinacion de la base imponible del impuesto, y en la redaccion
dada por el Real Decreto-Ley 26/2021, dispone:

“1. La base imponible de este impuesto esta constituida por el incremento del valor de los terrenos puesto
de manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un periodo maximo de veinte afios,
y se determinarad, sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 5 de este articulo, multiplicando el valor del
terreno en el momento del devengo calculado conforme a lo establecido en sus apartados 2 y 3, por el
coeficiente que corresponda al periodo de generacion conforme a lo previsto en su apartado 4.
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2. El valor del terreno en el momento del devengo resultara de lo establecido en las siguientes reglas:

a) En las transmisiones de terrenos, el valor de estos en el momento del devengo sera el que tengan
determinado en dicho momento a efectos del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

4. El periodo de generacion del incremento de valor sera el nimero de afos a lo largo de los cuales se
haya puesto de manifiesto dicho incremento.

En los supuestos de no sujecion, salvo que por ley se indique otra cosa, para el célculo del periodo de
generacion del incremento de valor puesto de manifiesto en una posterior transmisién del terreno, se
tomara como fecha de adquisicion, a los efectos de lo dispuesto en el parrafo anterior, aquella en la que
se produjo el anterior devengo del impuesto.

En el cédmputo del nimero de afios transcurridos se tomaran afios completos, es decir, sin tener en cuenta
las fracciones de afio. En el caso de que el periodo de generacion sea inferior a un afio, se prorrateara el
coeficiente anual teniendo en cuenta el nimero de meses completos, es decir, sin tener en cuenta las
fracciones de mes.

El coeficiente a aplicar sobre el valor del terreno en el momento del devengo, calculado conforme a lo
dispuesto en los apartados anteriores, sera el que corresponda de los aprobados por el ayuntamiento
segun el periodo de generacion del incremento de valor, sin que pueda exceder de los limites siguientes:

(-..)-

5. Cuando, a instancia del sujeto pasivo, conforme al procedimiento establecido en el articulo 104.5, se
constate que el importe del incremento de valor es inferior al importe de la base imponible determinada con
arreglo a lo dispuesto en los apartados anteriores de este articulo, se tomara como base imponible el
importe de dicho incremento de valor.”.

En relacion con el devengo del IIVTNU, el apartado 1 del articulo 109 del TRLRHL sefiala que:

“1. El impuesto se devenga:

a) Cuando se transmita la propiedad del terreno, ya sea a titulo oneroso o gratuito, entre vivos o por causa
de muerte, en la fecha de la transmision.

b) Cuando se constituya o transmita cualquier derecho real de goce limitativo del dominio, en la fecha en
que tenga lugar la constitucion o transmision.”.

De acuerdo con lo anterior, la base imponible del IVTNU se determina, como regla general, multiplicando
el valor catastral del terreno en la fecha de devengo por el coeficiente que corresponda al periodo de
generacion del incremento, conforme a lo previsto en el apartado 4 del articulo 107.

El articulo 104.5 del TRLRHL (y por remision, el articulo 107.5), dispone que, para constatar la inexistencia
de incremento de valor, como valor de transmision o de adquisicion del terreno se tomara en cada caso el
mayor de los siguientes valores, sin que a estos efectos puedan computarse los gastos o tributos que
graven dichas operaciones:

- El valor que conste en el titulo que documente la operacion.
- El valor comprobado, en su caso, por la Administracion tributaria.

A continuacion, la ley regula dos reglas especificas:
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Una primera, para el caso en que el inmueble transmitido esté formado por suelo y construccién, entonces
se tomara como valor del suelo el que resulte de aplicar la proporcion que represente en la fecha de
devengo del impuesto el valor catastral del terreno respecto del valor catastral total, y esta proporcion se
aplicara tanto al valor de transmisiéon como, en su caso, al de adquisicion.

Y una segunda, para el caso de que la adquisicién o la transmision se haya realizado a titulo lucrativo,
como tal valor de adquisicién o transmision se tomara el mayor de los siguientes valores:

- El valor declarado a efectos del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.
- El comprobado, en su caso, por la Administracion tributaria

El articulo 9 de la Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (ISD),
regula la base imponible del impuesto.

En el caso objeto de informe, la causante fallecié en 2005, presentando el consultante declaracion del ISD
en 2012, dando un valor de 34.000.

En la fecha de devengo del ISD del caso objeto de consulta, la fecha de fallecimiento de la causante en
2005, la base imponible en el caso de transmisiones mortis causa era el valor neto de la adquisicion
individual de cada causahabiente, entendiéndose como tal el valor real de los bienes y derechos minorado
por las cargas y deudas que fueren deducibles.

El articulo 50 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria (LGT), define la base imponible
como la magnitud dineraria o de otra naturaleza que resulta de la medicion o valoracién del hecho
imponible.

Por tanto, trasladando todo lo anterior al caso objeto de consulta, la base imponible del IIVTNU es una
unica magnitud o cantidad, y ello con independencia de que para su determinacion se tengan que realizar
distintos calculos, pero la base imponible sera el resultado de todos los calculos u operaciones parciales.

Asimismo, la transmision de la propiedad de un terreno urbano da lugar a la realizaciéon de un unico hecho
imponible del impuesto.

En el caso de que se haya adquirido la propiedad del terreno por partes en distintas fechas vy,
posteriormente, en un unico acto o negocio juridico se transmita la totalidad del derecho de propiedad del
que es titular, se esta ante un solo hecho imponible, que da lugar a una unica liquidacién del impuesto.

En consecuencia, a los efectos de determinar si resulta de aplicacién la no sujecion al impuesto regulada
en el articulo 104.5 del TRLRHL o, bien, la determinacién de la base imponible por el método regulado en
el articulo 107.5 del mismo texto legal, se estara a la diferencia entre el valor de transmision (que en este
caso es unico) y el valor de adquisicion (que puede ser un Unico valor o varios valores parciales, en cuyo
caso se sumaran todos ellos a los efectos de comparar la suma total con el valor de transmision).

Asi, el incremento de valor sera la diferencia entre los valores de transmision y de adquisicion.

El calculo debe realizarse de forma global y no parcial, es decir, se determinara la diferencia entre el valor
de transmision del terreno y el valor de adquisicion del mismo (que es la suma de los valores de adquisicion
parciales), y si el resultado es negativo, se aplicara la no sujecion del articulo 104.5 del TRLRHL. Si el
resultado es positivo, se comparara con la base imponible calculada por el método objetivo del articulo 107
del TRLRHL, a los efectos de la aplicacién de lo dispuesto en el articulo 107.5 del TRLRHL.

Ademas, hay que tener en cuenta que la aplicacién de lo dispuesto en el articulo 104.5 o del 107.5 sélo se
realizara a peticion del sujeto pasivo.
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Todo ello, sin perjuicio de las facultades de comprobacion por parte del ayuntamiento de los valores de
transmisién y adquisicion declarados.

Asi pues, en el marco de dichas facultades de comprobacion, es el Ayuntamiento o el 6rgano encargado
de la gestidon del impuesto quien puede considerar que el sujeto pasivo ha acreditado de forma suficiente
la inexistencia de incremento de valor del terreno.

Asi, cuando el Ayuntamiento considere que el valor otorgado al inmueble en tal declaraciéon no se
corresponde con el valor de mercado en la fecha del fallecimiento del causante (2005), sino que, por
ejemplo, es el valor de mercado referido a la fecha de declaracion del impuesto realizada 7 aflos mas tarde
(2012), podra iniciar un procedimiento de comprobacién a los efectos de determinar el valor de adquisicién
real del terreno que se transmite.

Con ello, se podria rechazar el valor declarado por el sujeto pasivo como valor de adquisicion en la
autoliquidacion o declaracion del IIVTNU presentada por la transmisidon onerosa de la propiedad realizada
en 2025, por considerar que dicho valor no puede admitirse como un valor de mercado en 2005, que es lo
que exigia en aquel momento la normativa del ISD.

El contenido de la presente resolucion respeta fielmente el suministrado de forma oficial por la Base de
datos de consultas tributarias de la Direccion General de Tributos.

Fuente: Sitio web del Ministerio de Hacienda
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