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DIRECCIÓN GENERAL DE TRIBUTOS: 20-03-2025  
 
N.º CONSULTA VINCULANTE: V0421/2025 
 
SUMARIO: 
 

IIVTNU. Base imponible. Periodo de generación del incremento de valor. Una persona 
adquirió por herencia en 1978 un terreno rústico. En 2010 dicho terreno obtiene la 

condición de urbano. A finales de 2024 vende el inmueble. La STS de 29 de noviembre

de 1997, recurso n.º 2362/1996, sentó como doctrina legal, en el IIVTNU, que “resulta

inoperante la situación urbanística de los terrenos en el inicio del período impositivo o

incluso durante el mismo, ya que lo decisivo es que, en el momento de la transmisión

determinante del devengo, tengan la condición de urbanos, en los términos prevenidos

para el Impuesto sobre Bienes Inmuebles o con arreglo a las disposiciones e instrumen�

tos urbanísticos aplicables.”, criterio que ha sido ratificado por la doctrina del TS en pro-

nunciamientos posteriores. El cómputo de número de años a lo largo de los cuales se

ha puesto de manifiesto el incremento de valor del terreno se iniciará desde su adquisi-

ción por herencia. No obstante, a efectos de cuantificar la base imponible, el periodo

máximo de generación del incremento de valor del terreno será de veinte años.

 
 
Descripción sucinta de los hechos: 
 
El consultante adquirió por herencia en 1978 un terreno rústico. En 2010 dicho terreno obtiene 
la condición de urbano. A finales de 2024 vende el inmueble. 
 
Cuestión planteada: 
 
Se plantea la fecha inicial que ha de tomarse en cuenta a efectos del impuesto. 
 
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 Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo. 
Los apartados 1 y 2 del artículo 104 del TRLRHL establecen que: 
“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. 
2. No está sujeto a este impuesto el incremento de valor que experimenten los terrenos que 
tengan la consideración de rústicos a efectos del Impuesto sobre Bienes Inmuebles. En 
consecuencia con ello, está sujeto el incremento de valor que experimenten los terrenos que 
deban tener la consideración de urbanos, a efectos de dicho Impuesto sobre Bienes Inmuebles, 
con independencia de que estén o no contemplados como tales en el Catastro o en el padrón de 
aquél. A los efectos de este impuesto, estará asimismo sujeto a éste el incremento de valor que 
experimenten los terrenos integrados en los bienes inmuebles clasificados como de 
características especiales a efectos del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.”. 
El artículo 61.3 TRLRHL señala que, a los efectos del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, tendrán 
la consideración de bienes inmuebles rústicos, de bienes inmuebles urbanos y de bienes 
inmuebles de características especiales los definidos como tales en las normas reguladoras del 
Catastro Inmobiliario. 
El artículo 107 del TRLRHL, que regula la determinación de la base imponible del impuesto, 
dispone: 
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“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 
periodo máximo de veinte años, y se determinará, sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 5 
de este artículo, 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 
generación conforme a lo previsto en su apartado 4. 
(…) 
4. El periodo de generación del incremento de valor será el número de años a lo largo de los 
cuales se haya puesto de manifiesto dicho incremento. 
En los supuestos de no sujeción, salvo que por ley se indique otra cosa, para el cálculo del 
periodo de generación del incremento de valor puesto de manifiesto en una posterior transmisión 
del terreno, se tomará como fecha de adquisición, a los efectos de lo dispuesto en el párrafo 
anterior, aquella en la que se produjo el anterior devengo del impuesto. 
En el cómputo del número de años transcurridos se tomarán años completos, es decir, sin tener 
en cuenta las fracciones de año. En el caso de que el periodo de generación sea inferior a un 
año, se prorrateará el coeficiente anual teniendo en cuenta el número 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, será el que corresponda de los aprobados por el 
ayuntamiento según el periodo de generación del incremento de valor, sin que pueda exceder 
de los límites siguientes: 
(…).”. 
En relación con el devengo del IIVTNU, el apartado 1 del artículo 109 del TRLRHL señala que: 
“1. El impuesto se devenga: 
a) Cuando se transmita la propiedad del terreno, ya sea a título oneroso o gratuito, entre vivos o 
por causa de muerte, en la fecha de la transmisión. 
b) Cuando se constituya o transmita cualquier derecho real de goce limitativo del dominio, en la 
fecha en que tenga lugar la constitución o transmisión.”. 
La Sala de lo Contencioso-administrativo del Tribunal Supremo, en sentencia de 29 de noviembre 
de 1997 (recurso de casación en interés de ley 2362/1996), sienta como doctrina legal, en el 
IIVTNU, que “resulta inoperante la situación urbanística de los terrenos en el inicio del período 
impositivo o incluso durante el mismo, ya que lo decisivo es que, en el momento de la transmisión 
determinante del devengo, tengan la condición de urbanos, en los términos prevenidos para el 
Impuesto sobre Bienes Inmuebles o con arreglo a las disposiciones e instrumentos urbanísticos 
aplicables.” 
Este criterio ha sido ratificado por el mismo Tribunal en su sentencia 1003/2023, de 13 de julio 
de 2023 (recurso 215/2022). 
Por tanto, de acuerdo con lo dispuesto anteriormente, el cómputo de número de años a lo largo 
de los cuales se ha puesto de manifiesto el incremento de valor del terreno se iniciará desde su 
adquisición por herencia. No obstante, de acuerdo con el artículo 107.1 del TRLRHL, a efectos 
de cuantificar la base imponible, el periodo máximo de generación del incremento de valor del 
terreno será de veinte años. 
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 Públicas. 


