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AUDIENCIA NACIONAL

Sentencia de 11 de febrero de 2026
Sala de lo Contencioso-Administrativo
Recurso n.° 148/2022

SUMARIO:

IVA. Sujeto pasivo. Entregas de bienes y prestaciones de servicios. Prestador del bien o servicio.
Intervencién activa del transmitente en la puesta en valor urbanistica del suelo. La resolucion analiza la
tributacion de la transmisidon de unas parcelas de terreno a efectos del IVA, centrando la controversia en
determinar si la entidad transmitente ostentaba la condicién de empresario o profesional, lo que
determinaria la sujecién de la operacién a dicho impuesto, o si, por el contrario, debia considerarse una
operacion no sujeta y, por tanto, sometida al ITP y AJD. La Inspeccion habia regularizado la situacion
minorando las cuotas de IVA deducidas por la adquirente al considerar que el transmitente no actuaba como
empresario y que las cuotas soportadas habian sido indebidamente repercutidas. La Sala recuerda que,
conforme a los arts. 4 y 5 de la Ley del IVA, las sociedades mercantiles se presumen empresarios o
profesionales, presuncién que solo puede destruirse mediante prueba en contrario, y que la sujecion al IVA
de la transmisién de terrenos exige la concurrencia de un requisito subjetivo —la condiciéon de empresario
o profesional del transmitente— y de un requisito objetivo —que el terreno no se encuentre comprendido
en la exencion del art. 20.Uno.20° LIVA—. En el caso analizado, el tribunal aprecia que las parcelas tenian
la condicion de terrenos urbanizados o en curso de urbanizacion, por lo que quedaban excluidas de dicha
exencion. En cuanto al requisito subjetivo, aunque la entidad transmitente no hubiera ejecutado obras
materiales de urbanizacién ni desarrollado una actividad urbanizadora propiamente dicha, la Sala considera
que intervino activamente en el proceso de obtencion de derechos urbanisticos de los terrenos, participando
en el procedimiento judicial que culminé con el reconocimiento del suelo como urbano consolidado, en la
posterior suscripcion de un convenio urbanistico con el Ayuntamiento y en las actuaciones necesarias para
la segregacion, agrupacion y formalizacion de la transmision. Tales actuaciones, dirigidas a la puesta en
valor del activo inmobiliario y a facilitar su explotacion o transmisién, exceden de la mera gestion pasiva del
patrimonio y constituyen una actividad econémica a efectos del IVA, conforme a la jurisprudencia del TJUE
sobre el concepto de sujeto pasivo cuando el titular realiza gestiones activas de valorizacién o
comercializacion del inmueble. En consecuencia, al concurrir tanto el requisito objetivo como el subjetivo
exigidos por la normativa del impuesto, la Sala concluye que la transmision debia considerarse sujeta al IVA
y no al ITP y AJD, estimando el recurso y anulando la resolucién administrativa impugnada.
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D2. ALICIA SANCHEZ CORDERO
limos./as. Sres./as. Magistrados/as:

D2 MARGARITA PAZOS PITA

D. EDUARDO HINOJOSA MARTINEZ

D?. ALICIA ESTHER ORTUNO RODRIGUEZ
D2 YOLANDA DE LA FUENTE GUERRERO
Madrid, a 11 de febrero de 2026.

Es ta Seccion Quinta de la Sala de lo Contencioso-Administrativo de la Audiencia Nacional ha visto el
recurso contencioso administrativo nimero 148/2022, interpuesto por RCS INVESTMENTS SPAIN 3,
S.Lrepresentada por la procuradora de los tribunales D.? Ana Lazaro Gogorza, bajo la direccion letrada de
D. David Abad Verdia, contra la resolucion del Tribunal Econémico-Administrativo Central de 22 de
noviembre de 2021, desestimatoria del recurso de alzada deducido contra la resolucion del Tribunal
Econdmico- Administrativo Regional (TEAR) de Andalucia, de 31 de enero de 2019, que confirma el acuerdo
de liquidacion dictado por la Dependencia Regional de Inspeccion, de la Delegacion Especial de Andalucia,
de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria, por el concepto de Impuesto sobre el Valor Ahadido
(IVA), primer y segundo trimestre y mes de julio del ejercicio 2016.

Ha sido parte, ademas, la Administracién General del Estado, representada y defendida por la Abogacia
del Estado.

Es ponente la lima. D.? Alicia Sanchez Cordero,magistrada de la Seccion.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.-Interpuesto el recurso contencioso-administrativo y turnado a esta Seccion, se solicitd el
expediente administrativo, y una vez recibido, se confirié traslado a la representacion de la parte actora para
que formalizara escrito de demanda, lo que hizo formulando las alegaciones de hecho y de derecho que
estimé oportunas, concluyendo con la suplica: « sentencia por la que se anule y deje sin efecto el acto
impugnado, todo ello con expresa imposicién de costas a la Administracion.»

SEGUNDO.-Da do traslado de la demanda al Abogado del Estado para su contestacion, lo hizo, alegando
en derecho lo que estimé conveniente, solicitando: « dicte sentencia por la que se desestime el recurso,
confirmando integramente la resolucién impugnada, con expresa imposicion de costas a la parte
recurrente.»

TERCERO.-No habiendo solicitado el recibimiento a prueba, quedaron conclusas las actuaciones. Se
sefalo para votacion y fallo el 10 de febrero de 2026 en que asi ha tenido lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PR IMERO. - Objeto del recurso contencioso-administrativo

Se impugna mediante el presente recurso contencioso-administrativo la resolucién del Tribunal Econdmico-
Administrativo Central, de 22 de noviembre de 2021, con relacion con el procedimiento inspector seguido a
RCS INVESTMENTS SPAIN 3, SL del IVA del mes de julio de 2016.

Fi naliz6 mediante regularizacion consistente en minorar las cuotas declaradas como deducibles en
787.254,56 euros, por tratarse de cuotas soportadas indebidamente en la adquisicion de parcelas de terreno
a la entidad Resolute América, SL, entidad que no es sujeto pasivo del impuesto al no tener la consideracion
de empresario, tal y como exige el articulo 4 Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Afadido (LIVA)y, por tanto, no puede ser considerada dicha entrega de bienes realizada en el ejercicio de
una actividad econdémica, por lo que se trata de una operacion no sujeta al IVA ( articulo 5 LIVA) al quedar
excluida de su ambito de aplicacion ( articulo 1.a) LIVA), lo que, atendiendo a lo dispuesto en el articulo
94.3 LIVA, justifica la no deducibilidad de las cuotas indebidamente repercutidas al obligado tributario con
origen en esta operacion. No obstante, el reconocimiento del derecho a la integra regularizacion supone
que la Inspeccion procede a reconocer que la cuota de IVA repercutido en su momento se soporté
indebidamente minorando la cuota que resultaria del procedimiento de inspeccién con el procedimiento de
devolucion de ingresos indebidos, resultando una cuota de 0 euros.

El TEAC considera que la cuestion a analizar es si el transmitente del terreno, la entidad Resolute América,
SL, tenia la condicién de empresario y profesional, en cuyo caso la operacion se sujetaria al IVA y el
vendedor seria el sujeto pasivo o si, por el contrario, el vendedor no actuaba como empresario y, por lo
tanto, la operacion estaba sujeta al Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales.

Tr as el examen de la jurisprudencia nacional y el examen de la jurisprudencia comunitaria invocada por el
recurrente, interpreta que solo merecen la consideracion de terrenos urbanizados, o en curso de
urbanizacion, aquéllos en los que existen operaciones materiales de transformacion del suelo, por lo que el
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proceso constructivo no comienza hasta que se inicia la transformacion fisica de los terrenos ya que solo
entonces se habra materializado el destino a la construccién juridicamente prefijado y comenzara a
incorporarse el valor afadido que la urbanizacién aporta al terreno. Concluye que el transmitente no venia
realizando ninguna actividad econdmica habitual pues no estaba dado de alta en el IAE, las facturas
aportadas tampoco prueban su condicion de urbanizador de terrenos, no existiendo ninguna otra prueba de
que el transmitente tuviese la intencion de promover, construir o rehabilitar edificaciones, por lo que confirma
que no ostentaba la condicion de empresario.

SE GUNDO. - Planteamiento del recurso
La s cuestiones que plantea la empresa recurrente son las siguientes:

- si la sociedad transmitente es empresario o profesional al ser una mercantil, opera la presuncién de
empresa o profesional establecida en el articulo. 5.uno.b) de la Ley del IVA, ademas de que el 6rgano
administrativo actuante no ha probado que la transmitente no sea empresario o profesional en tanto que su
Unica prueba es la afirmacién de los afios que se ha llevado sin presentar declaracién, pero estaba en pleito
con el Ayuntamiento de Mijas desde 1999 hasta 2015, que se resolvié por sentencia del Tribunal Supremo.
Ademas, que la falta de continuidad en las operaciones no es un requisito para considerar a una sociedad
como sujeto pasivo de IVA.

- Que, a pesar de lo anteriormente expuesto, la recepcion del terreno con una calificacion como Urbano No
Consolidado y la realizacién de las actividades tendentes a la transformacion del terreno convertiria al
transmitente en sujeto pasivo del impuesto.

Se trata de la parcela de terreno edificable procedente del Cortijo de Dofia Clara, al partido del Chaparral
del término municipal de la Villa de Mijas. La mercantil recurrente solicitd en las autoliquidaciones del primer
y segundo trimestre de 2016, la compensacion de 789.155,88 euros que procedia del IVA soportado en la
adquisicion de la citada parcela.

TE RCERO.- Marco normativo

De be analizarse si la compraventa del terreno constituye una entrega de bienes sujeta a IVA o, por el
contrario, no esta sujeta a este impuesto, en cuyo caso debera tributar por el Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales.

1. Derecho de la Unién
A tenor del articulo 2 de la Directiva IVA:
«1. Estaran sujetas al IVA las operaciones siguientes:

a) las entregas de bienes realizadas a titulo oneroso en el territorio del Estado miembro por un sujeto pasivo
que actue como tal,

o
El articulo 9 de la Directiva IVA establece lo siguiente:

«1. Seran considerados "sujetos pasivos" quienes realicen con caracter independiente, y cualquiera que
sea el lugar de realizacion, alguna actividad econémica, cualesquiera que sean los fines o los resultados
de esa actividad.

Se ran consideradas "actividades econémicas" todas las actividades de fabricacién, comercio o prestaciéon
de servicios, incluidas las actividades extractivas, las agricolas y el ejercicio de profesiones liberales o
asimiladas. En particular sera considerada actividad econémica la explotaciéon de un bien corporal o
incorporal con el fin de obtener ingresos continuados en el tiempo.

[.]
El articulo 12, apartado 1 dice:

«Los Estados miembros podran considerar sujetos pasivos a quienes realicen de modo ocasional una
operacion relacionada con las actividades mencionadas en el parrafo sequndo del apartado 1 del articulo 9
y en especial alguna de las operaciones siguientes:

a) la entrega anterior a su primera ocupacion de un edificio o parte del mismo y de la porcién de terreno
sobre la que éstos se levantan,

b) la entrega de un terreno edificabley.
2. Derecho nacional

Ar ticulo 1. Naturaleza del impuesto.
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El Impuesto sobre el Valor Afadido es un tributo de naturaleza indirecta que recae sobre el consumo y
grava, en la forma y condiciones previstas en esta Ley, las siguientes operaciones:

a) Las entregas de bienes y prestaciones de servicios efectuadas por empresarios o profesionales. [...]
Ar ticulo 4. Hecho imponible.

Un o. 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 efectuan en favor de los propios
socios, asociados, miembros o participes de las entidades que las realicen.

od

Cu atro. Las operaciones sujetas a este impuesto no estaran sujetas al concepto «transmisiones
patrimoniales onerosas» del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

Se exceptuan de lo dispuesto en el parrafo anterior las entregas y arrendamientos de bienes inmuebles, asi
como la constitucién o transmisién de derechos reales de goce o disfrute que recaigan sobre los mismos,
cuando estén exentos del impuesto, salvo en los casos en que el sujeto pasivo renuncie a la exencién en
las circunstancias y con las condiciones recogidas en el articulo 20. Dos.»

Ar ticulo 5. Concepto de empresario o profesional.
Un o. A los efectos de lo dispuesto en esta Ley, se reputaran empresarios o profesionales:

a) Las personas o entidades que realicen las actividades empresariales o profesionales definidas en el
apartado siguiente de este articulo.

No obstante, no tendran la consideracion de empresarios o profesionales quienes realicen exclusivamente
entregas de bienes o prestaciones de servicios a titulo gratuito, sin perjuicio de lo establecido en la letra
siguiente.

b) Las sociedades mercantiles, salvo prueba en contrario. [...]

d) Quienes efectien la urbanizacién de terrenos o la promocién, construccion o rehabilitacion de
edificaciones destinadas, en todos los casos, a su venta, adjudicacion o cesion por cualquier titulo, aunque
sea ocasionalmente.

Di spone el articulo 20.uno.20° que estaran exentas de este impuesto las siguientes operaciones:

«20° Las entregas de terrenos rusticos y demas que no tengan la condicién de edificables, incluidas las
construcciones de cualquier naturaleza en ellos enclavadas, que sean indispensables para el desarrollo de
una explotacion agraria, y los destinados exclusivamente a parques y jardines publicos o a superficies viales
de uso publico.

A estos efectos, se consideran edificables los terrenos calificados como solares por la Ley sobre el Régimen
del Suelo y Ordenacion Urbana y demas normas urbanisticas, asi como los demas terrenos aptos para la
edificacién por haber sido esta autorizada por la correspondiente licencia administrativa.

La exencién no se extiende a las entregas de los siguientes terrenos, aunque no tengan la condicion de
edificables:

a) Las de terrenos urbanizados o en curso de urbanizacion, excepto los destinados exclusivamente a
parques y jardines publicos o a superficies viales de uso publico.»

Po r su parte, el articulo 7.5 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados, aprobado por RD Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, establece:

«N o estaran sujetas al concepto de transmisiones patrimoniales onerosas, regulado en el presente titulo,
las operaciones enumeradas anteriormente cuando sean realizadas por empresarios o profesionales en el
gjercicio de su actividad empresarial o profesional y, en cualquier caso, cuando constituyan entregas de
bienes o prestaciones de servicios sujetas al Impuesto sobre el Valor Afiadido. No obstante, quedaran
sujetas a dicho concepto impositivo las entregas o arrendamientos de bienes inmuebles, asi como la
constitucién y transmision de derechos reales de uso y disfrute que recaigan sobre los mismos, cuando
gocen de exencion en el Impuesto sobre el Valor Afiadido»

CU ARTO.- Sobre si la sociedad vendedora Resolute América, SL debia considerarse
empresaria/sujeto pasivo de IVA

Co nforme al articulo 5 LIVA toda sociedad mercantil se presume empresaria a efectos de IVA, aunque no
realice actividad habitual, salvo que se desvirtue esa presuncion. Corresponde la carga de la prueba a la
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Administracion que ha de probar que no realiza actividad econémica, o que la operacion no se realiza en el
desarrollo de dicha actividad.

En este caso la Administracion intenta destruir esa presuncion en base a los siguientes argumentos:

1. Falta de actividad o inactividad prolongada. Aunque habia presentado declaracion-liquidacién, por el
periodo comprobado, la sociedad transmitente llevaba 7 afios sin presentar declaraciones.

2. Ausencia de alta en el IAE. Resolute América, S.L. no estaba dada de alta en ningun epigrafe del IAE. 3.
Falta de prueba de actividad urbanizadora. La Administracion afirma que no existieron obras materiales de
urbanizacion y que las facturas aportadas de retroexcavadora no prueban costes urbanizadores, siendo
mas factible que correspondan, por el concepto y cuantia, a limpieza o desbroce de algun terreno; y las
facturas de vallado de finca, de instalacion de una valla publicitaria y la recepcion de un presupuesto de
estudio geotécnico no tienen la consideracion de coste de urbanizacion. Desde la adquisicion de las
parcelas por esta en el aino 2002 hasta la venta realizada al obligado tributario en el afio 2016 no acredita
la incorporacion de coste alguno de urbanizacion.

4. Ausencia de personal, medios o inversiones. La transmitente no acredité tener personal contratado ni
medios materiales afectos a actividad alguna, por lo que debe concluirse, a juicio de la Inspeccién, que la
entidad vendedora, Resolute América, SL, no ha probado la existencia de una actividad empresarial que
suponga tener una minima estructura organizativa que acredite la ordenacion por cuenta propia de medios
materiales o humanos con la finalidad de intervenir en la produccién o distribucién de bienes y servicios, asi
como la incorporacion de costes de urbanizacion sobre los terrenos

En la demanda se contraargumenta que:

1. La merainactividad temporal no destruye la presuncién. La demanda explica que la falta de declaraciones
era légica, dado que durante 1999-2015 el Ayuntamiento impidid cualquier actuacién sobre los terrenos al
estar en litigio la calificacion urbanistica del suelo. La sociedad no renuncié a su actividad, sino que fue
objetiva y juridicamente impedida de desarrollarla.

2.La mera ausencia de declaraciones no es prueba de inexistencia de actividad econémica, especialmente
en operaciones inmobiliarias de larga duracion. Nada de ello supera el estandar de "prueba en contrario"
que exige el articulo 5 LIVA y la doctrina del TJUE ( STJUE de 13 de junio de 2013; Asunto C-62/12).

3.existieron costes y actos propios de urbanizacién, tales como movimientos de tierras (facturas de
retroexcavadora), gastos vinculados a la preparacion para su explotacién, ademas de los costes necesarios
para conseguir la catalogacion del terreno como urbanizado consolidado, sin que se precisaran grandes
trabajos de modificacion fisica del terreno ya que los terrenos reunian los requisitos para ser edificables.

4. a transformacion del terreno la convierte automaticamente en empresario. El transmitente realizo la
actividad necesaria para transformar un terreno no edificable en uno edificable, demostrando su voluntad
al haber pleiteado y conseguido que la calificacion del suelo sea la propicia para edificar y desde ese
momento ostenta la condicién de empresario. Insiste la recurrente en que el articulo 5 LIVA no exige
habitualidad ni intensidad en la actividad y la jurisprudencia europea es clara al admitir que la actividad
economica puede ser ocasional, sin perder su caracter empresarial ( STJUE 13.06.2013, As. C-62/12).

En principio, efectivamente, ha de admitirse que las entregas de bienes realizadas por sociedades
mercantiles se presumen realizadas en el desarrollo de actividad empresarial ( articulos 4 y 5 LIVA), salvo
prueba en contrario.

La STJUE 13 junio 2013 (C-62/12, caso Rostov), invocada en la demanda, viene a exponer que del articulo
12, apartado 1 de la Directiva IVA no se desprende necesariamente que un sujeto pasivo que actia en un
determinado sector de actividad, que efectiia con caracter ocasional una operacion propia de otro sector de
la actividad no esté obligado al pago del IVA, debiendo los Estados miembros incluir a las personas que
efectien operaciones ocasionales. No obstante, se refiere a una persona fisica que ya es sujeto pasivo del
IVA que ejerce otra actividad econdmica de modo ocasional, que no es exactamente este caso.

No es la consideracion del caracter ocasional de la entrega de bienes, la venta de parcelas, la discutida por
la Administracion tributaria ya que el propio articulo 4 LIVA asi lo prevé, sino que se pueda considerar al
transmitente empresario y la venta ejercicio de su actividad empresarial, aunque sea ocasional, para que
pueda considerarse la operacion sujeta a IVA.

En este caso, en relacion a estas mismas parcelas, el Tribunal Supremo en sentencia de 11 de mayo de
2012, casacion 5835/2009, confirmé la sentencia del Pleno del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia,
de 24 de junio de 2009 (recurso 317/2000) que fallé que las parcelas en cuestion tenian la categorizacion
de suelo urbano consolidado conforme a la realidad fisica anterior al PGOU de Mijas de 1999, recurrido por
la empresa -Pradomarina- a la que ha sucedido la vendedora Resolute Spain SL, y no debian ser objeto de
cesion alguna al Ayuntamiento.
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Por tanto, al estimarse que era suelo urbano consolidado no se requeria transformacion urbanistica
adicional para poder ser edificado, y no habia obligacion de cesion para dotaciones publicas, si bien el
propietario tiene el deber de conservar y mantener el inmueble como inherente a la propiedad
urbana, articulo 9 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de suelo, entonces vigente.

A propésito, para que una venta ocasional de suelo consolidado tribute por IVA, deben concurrir dos
elementos clave:

1) Subjetivo- Que el transmitente sea «empresario o profesional» a efectos del IVA ( articulo 4 y 5 LIVA).

In cluso aunque actie ocasionalmente, sera empresario cuando efectua la urbanizacion de terrenos, aun
de forma ocasional o realiza operaciones enmarcadas en venta de bienes integrantes de un patrimonio
empresarial. El articulo 5.d) LIVA considera empresario o profesional, en concreto a quienes efectuen la
urbanizacion de terrenos o la promocion, construccion o rehabilitacion de edificaciones destinadas, en todos
los casos, a su venta, adjudicacion o cesion por cualquier titulo, aunque sea ocasionalmente.

2) Objetivo.- Que el terreno no esté exento conforme al art. 20. Uno.20° LIVA. La exencién no alcanza a los
terrenos edificables y terrenos urbanizados o en curso de urbanizacién, aunque no sean solares.

En ejecucion de la citada sentencia del TSJ de Andalucia, el Ayuntamiento Pleno, el 24 de septiembre de
2015, ratificd el convenio urbanistico entre al Ayuntamiento de Mijas y Resolute América, S.L (antes
Pradomarina SL), de 18 de septiembre de 2015.

Consta en el citado convenio urbanistico que segun la inscripcidn registral las parcelas fueron aportadas
por Pradomarina SL -aportaciones no dinerarias al capital-, segun escritura notarial de 8 de mayo de 2002
a la entidad sucesora Resolute América SL.

Se precisaba una modificacién del Estudio de Detalle de 30 de octubre de 2008 a efectos de adaptar sus
determinaciones a la sentencia, si bien podian tramitarse licencias correspondientes una vez tramitado y
homologado judicialmente el convenio, que se acordd por resolucion de 9 de noviembre de 2015.

Como explicé la STS, Seccion Segunda, de 24 de octubre de 2011, casacion 59/08, la legislacion espafiola
si define el término «terreno edificable», a los efectos del articulo 20.Uno.20° de la Ley 37/1992, que supone
la transposicion al derecho espafiol del articulo 13, parte B), letra h), de la Sexta Directiva, pues establece
que, a estos efectos, se consideran como edificables los terrenos calificados como solares por las normas
urbanisticas, asi como los demas terrenos aptos para la edificacién por haber sido autorizada por la
correspondiente licencia urbanistica. Habiéndose de entender incluidos, ademas, puesto que a la entrega
de estos tampoco se extiende la exencion prevista en este precepto, los terrenos urbanizados o en curso
de urbanizacion.

En este caso, queda acreditado que se cumplia la condicion de ser «terrenos urbanizados o en curso de
urbanizacién» ya cuando las parcelas fueron adquiridas por RCS INVESTMENTS SPAIN 3, SL el 3 de
marzo de 2016, lo que permite encuadrar los terrenos en la excepcion a la exencion que prevé al apartado
a) del articulo 20. Uno.20°.

En la propia escritura consta que la situacién urbanistica es la de suelo urbano -no solar segun informe del
Ayuntamiento de Mijas de 3 de marzo de 2016 incorporado a la escritura- adjuntando certificacion del
Secretario General del Ayuntamiento de Mijas del convenio urbanistico de 18 de septiembre de 2015.

Cabe agregar que la jurisprudencia, por todas STS de 29 de octubre de 2021, casacion 2754/2019, al
examinar la exencion del articulo 20.Uno.20° LIVA analiza las STJUE de 30 de septiembre de 2021, asunto
C-299/20, Icade Promotion, y 17 de enero de 2013, Woningstichting Maasdriel, C-543/11, y las STS 28 de
octubre de 2015, casacion 427/2013 y de 14 de marzo de 2017, casacion 203/2016, y afirma que sostienen,
en la linea de lo mantenido por la citada STJUE de 17 de enero de 2013, que lo relevante a los efectos de
la exencion del art. 20. Uno.20° LIVA «no es el estado fisico del terreno a la fecha en que se produce la
adquisicion, sino el estado del terreno que el transmitente se compromete a poner a disposiciéon del
adquirente».

Antes de la modificacion de laletra a) del articulo 20.uno.20° LIVA, algunas entregas de terrenos
urbanizados o en curso de urbanizacion podian estar exentas de IVA si no eran realizadas por el promotor.
Se presume que, si el transmitente es el promotor de la urbanizacién, el terreno esta en curso de
urbanizacion o lo estara, lo que invalida la exencion. Con la nueva redaccion tras la Ley 28/2014, que se
mantiene, toda entrega de terrenos urbanizados o en curso de urbanizacién queda sujeta a IVA si la realiza
un empresario o profesional, aunque no sea el urbanizador de los terrenos.

La finalidad de la norma conforme explica la jurisprudencia ( STS de 24 de octubre de 2011, casacion
59/08, 8 de noviembre de 2004 (casacion 2327/99, FJ 2°) es que mientras el terreno urbanizable permanece
virgen se entiende que no hay valor afiadido y su trafico escapa del IVA por via de la exencion citada para
ir a parar al Impuesto de Transmisiones Patrimoniales, como si fuera trafico civil. Una vez iniciado el proceso
de produccion de suelo edificable y siempre que las transmisiones se realicen por empresarios, la cadena
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de deducciones no se vea interrumpida por una exencion, resultando contrario a la misma que, una vez
iniciado el proceso de produccion de suelo urbano por un promotor, posteriores transmisiones
empresariales de dicho suelo queden exentas del impuesto. En consecuencia, resulta incongruente con la
finalidad de la norma calificar como promotor a aquél que ejecuta o encarga trabajos fisicos de urbanizacion,
pero no a quien, sobre los mismos terrenos, ya en curso de urbanizacion, se limita a realizar gastos exigidos
por el planeamiento urbanistico tanto mas si en ambos casos se actla en la calidad de empresario.

La finalidad del IVA, por tanto, es someter a gravamen la generacién de valor afiadido que tiene lugar en la
produccién de bienes y servicios, distinguiendo entre el trafico del suelo sin transformacion industrial alguna,
del trafico de suelo convertido por la accion del hombre en una superficie susceptible de aprovechamiento
constructivo.

Cumplido el requisito objetivo, lo que cuestionan la Administracion tributaria y el TEAC es el cumplimiento
del requisito subjetivo previsto en la normativa del IVA, esto es, que el transmitente ostentara la condicién
de «empresario o profesional» en el momento de la venta. La resoluciéon impugnada sostiene que el
transmitente no desarrollaba actividad econdémica alguna, al no figurar dado de alta en el IAE; que las
facturas aportadas no acreditan su condicién de urbanizador de terrenos; y que no existe prueba adicional
que permita inferir la intencidon de promover, construir o rehabilitar edificaciones. Igualmente, afirma el TEAC
que la mera existencia de varias parcelas en su patrimonio no evidencia el ejercicio de actividad econémica,
pues la simple tenencia especulativa de bienes no puede equipararse al desempefio de una actividad
empresarial. En consecuencia -concluye la resolucion-, la operacion controvertida no estaria sujeta al IVA,
sino al ITP y AJD.

Es claro que el mero ejercicio del derecho de propiedad por parte de su titular no puede, por si solo, ser
considerado constitutivo de una actividad econémica (véase la sentencia de 20 de junio de 1996 (TJCE
1996, 110), Wellcome Trust, C-155/94. Rec. p. 1-3013, apartado 32). Se precisa que haya una actividad
econdémica para la consideracion de sujeto pasivo a efectos de IVA ya que no todas las trasmisiones de
inmuebles estan sujetas a IVA, sino solo aquellas que se realizan por empresarios o profesionales, en el
ejercicio de la actividad empresarial o profesional, respecto de bienes que integran el patrimonio empresarial
o profesional.

Consta en la escritura de compraventa que la empresa vendedora Resolute América, constituida por
escritura de 7 de octubre de 1997, tiene por objeto social «/la promocién, construccién, explotaciéon en forma
de venta o arriendo de viviendas, locales, apartamentos, naves, edificios comerciales e industriales,
realizacién de obras y construcciones».La parte vendedora declara expresamente (a satisfaccion de la parte
compradora) que, aunque se constituyd como «entidad urbanizadora colaboradora», no llegé a iniciar la
actividad, por lo que no existe ningun gasto o deuda pendiente por este concepto. Asimismo, consta que la
finca objeto de la compraventa es la resultante de la agrupacion -previas segregaciones- realizadas al
amparo de lo dispuesto en la licencia de segregacién y agrupacion, emitida por el Ayuntamiento de Mijas,
con fecha de salida de 2 de febrero de 2016, y que se escrituran en la misma fecha que la venta, el 3 de
marzo de 2016, ante el mismo notario en el protocolo inmediatamente anterior. Figuran también una serie
de pactos para la retencion de las cantidades para la ejecucién de los viales exigidos por el Ayuntamiento
por parte de la compradora.

En este caso, si bien la sociedad recurrente se limito a transmitir de manera inmediata la finca resultante,
el 3 de marzo de 2016, en la misma situacion fisica que estaba cuando la recibié -mediante la aportacion
de la empresa Pradomarina SL en 2002-, es cierto que intervino en el proceso de obtencién de derechos
urbanisticos ya que Resolute América fue parte activa en el proceso de calificacion del suelo urbano
consolidado tanto en via judicial como en el convenio urbanistico posterior con el Ayuntamiento para la
ejecucion de la sentencia, y para la licencia de segregacion y agrupacion emitida por el Ayuntamiento de
Mijas el 2 de febrero de 2016, y escrituracion de la operacion, actividad empresarial a efectos de IVA.
Asimismo, presentd declaracion de la operacién de compraventa en el 1T 2016, no discutida por la
Administracion, aunque llevara siete afios sin presentar declaracion.

No puede considerarse que se trate de una empresa inactiva, como dijo la Administracion tributaria, y si
bien no promovié ni urbanizé la finca si que puede considerarse una venta ocasional de su patrimonio
empresarial, algo mas que el mero ejercicio del derecho de propiedad. Intervenir en un procedimiento
judicial para reclasificar el suelo como urbano consolidado es un acto de puesta en valor del activo que
incrementa su edificabilidad y su valor econémico.

La Administraciéon consideré que la entidad Resolute América adquirid los terrenos en 2002 mediante
aportacion de terrenos de Pradomarina SL, se segregan y agrupan en escritura publica de 30 de marzo de
2016 y en esa misma fecha se procede a la venta a la recurrente, sin acreditar coste alguno de urbanizacion,
pero no se hace referencia alguna al procedimiento judicial iniciado en 2000 por Pradomarina que finalizd
en 2012, y a la intervencion de Resolute América en la celebracion del convenio urbanistico y en el incidente
de ejecucion de sentencia, conductas tipicas de un operador empresarial.
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El TJUE ha sido contundente: si un propietario realiza actuaciones activas, organizadas y equiparables a
las de un profesional del sector inmobiliario, deja de ser mero titular pasivo y pasa a actuar como empresario
a efectos del IVA.

En la sentencia de 3 de abril de 2025, asunto C-213/24 [Grzera] el TJUE, en primer lugar, respecto
al articulo 9, apartado 1, de la Directiva del IVA, recuerda que la Directiva asigna un ambito de aplicacion
muy amplio al IVA, al dar al concepto de «sujeto pasivo» una definicibn muy amplia centrada en la
independencia en el ejercicio de una «actividad econémica», que a su vez se define de manera amplia
como comprensiva de todas las actividades de fabricacion, comercio o prestaciéon de servicios y, en
particular, de la explotaciéon de un bien corporal o incorporal con el fin de obtener ingresos continuados en
el tiempo (véanse, en este sentido, las sentencias de 12 de septiembre de 2000, Comision/Grecia, C-
260/98, EU:C:2000:429, apartados 24 a 26, y de 12 de octubre de 2016, Nigl y ofros, C-
340/15, EU:C:2016:764, apartado 27 y jurisprudencia citada). Es la existencia de dicha actividad lo que
justifica la calificacion de sujeto pasivo ( sentencia de 15 de septiembre de 2011, S®aby y otros, C-
180/10 y C-181/10, EU:C:2011:589, apartado 43 y jurisprudencia citada).

Lo importantes es que en relacién con la venta de un terreno edificable, el Tribunal de Justicia precisa que
constituye un criterio de apreciacion pertinente el hecho de que el interesado haya realizado gestiones
activas de comercializacion de inmuebles recurriendo a medios similares a los empleados por un fabricante,
un comerciante o un prestador de servicios, como la realizacion de obras de urbanizacion y el empleo de
medios de comercializacion habituales, con el fin de obtener ingresos continuados en el tiempo y que, por
tanto, puede calificarse de econdmica, entre ellas, en lo que en este asunto pueden aplicarse: division de
la propiedad en parcelas mas pequefias y realizacion de los tramites necesarios para modificar las
inscripciones en el Registro de la Propiedad y en el Catastro; -modificacion de la clasificacién de las parcelas
en el plan de ordenaciéon municipal del territorio (de suelo rustico a suelo urbanizable [en este caso de
urbano no consolidado a urbano consolidado]); obtencién de las autorizaciones exigidas de las autoridades
competentes; o preparacion de los documentos necesarios para la formalizacién de las escrituras notariales
de compraventa.

Hay, por tanto, actividad econdmica cuando el titular del terreno realiza una actuacién activa orientada a
generar ingresos en el trafico inmobiliario y asume el riesgo de la operacion, tal y como ha sido la
intervencion en un proceso judicial urbanistico defendiendo la condicion del suelo para hacerlo plenamente
edificable, lo que supone un acto deliberado de valorizacion econdmica del inmueble, y lo facilita para su
venta o explotacion, paso previo tipico de operadores inmobiliarios. Ademas de que la celebracion del
convenio urbanistico con el Ayuntamiento de Mijas ya supone su participacion en el ejercicio de la actividad
urbanistica. La finalidad econdmica es clara excediendo de la simple gestién de un activo privado.

Como conclusion, la intervencion activa en un proceso judicial para obtener el reconocimiento del suelo
como urbano consolidado, unido a la firma posterior de un convenio urbanistico, constituye un conjunto de
actuaciones que exceden de la gestion pasiva del patrimonio y revelan un comportamiento equiparable al
de un operador econémico del sector inmobiliario.

Debe, en consecuencia, apreciarse que también se cumple el requisito subjetivo, estimarse en sentencia la
demanda y declarar, conforme al suplico, la anulacién del acto impugnado por considerar que la operacion
estaba sujeta al IVAy no al ITP y AJD.

QU INTO.- Conclusién y costas

De cuanto antecede procede la estimacion del recurso contencioso-administrativo contra la resolucion del
Tribunal Econédmico Administrativo Central de fecha 22 de noviembre de 2021, que se anula, asi como los
actos administrativos de los que trae causa, en los extremos examinados.

De conformidad con el articulo 139.1 de la LJCA, al estimarse las pretensiones actoras procede la expresa
imposicion de las costas causadas en esta instancia a la demandada.

FALLAMOS

ES TIMAREel recurso contencioso administrativo interpuesto por interpuesto por la representacion procesal
de RCS INVESTMENTS SPAIN 3, S.Lcontra la resolucion del Tribunal Econdmico-Administrativo Central
de 22 de noviembre de 2021, desestimatoria del recurso de alzada deducido contra la resolucion del
Tribunal Econdmico- Administrativo Regional (TEAR) de Andalucia, de 31 de enero de 2019, que confirma
el acuerdo de liquidacion dictado por la Dependencia Regional de Inspeccion, de la Delegacion Especial de
Andalucia, de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria, por el concepto de Impuesto sobre el Valor
Anadido (IVA), primer y segundo trimestre y mes de julio del ejercicio 2016, resoluciones que, en los
extremos examinados, ANULAMOSpor no ser ajustadas a Derecho.

Co n imposicion de costas a la Administracion demandada.

As i, se acuerda, pronuncia y firma.
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Recursos:La presente sentencia es susceptible de recurso de casacién que debera prepararse ante esta
Sala en el plazo de 30 dias contados desde el siguiente al de su notificacion; en el escrito de preparacion
del recurso debera acreditarse el cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 89.2 de la Ley
de la Jurisdiccion justificando el interés casacional objetivo que presenta, asi como la constitucion del
deposito de 50€, en caso preceptivo, en la cuenta del B. Santander 2605000000, mas el numero de
procedimiento y afio.

El contenido de la presente resolucion respeta fielmente el suministrado de forma oficial por el
Centro de Documentacién Judicial (CENDOJ).
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