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FISCALIDAD EN LA EXTINCION DEL CONDOMINIO

RESUMEN DEL TRABAJO

Este trabajo se enfoca en el anadlisis de la fiscalidad de las extinciones de condominios o
disoluciones de comunidades. Se parte de la definicion de condominio o copropiedad, se
continda con el estudio de las causas y consecuencias de su extincién o disolucidn, y se
examinan sus efectos fiscales en varios impuestos, como el Impuesto sobre Transmisiones y
Actos Juridicos Documentados (ITPyAJD), el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
(IRPF) y el Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana
(IVTNU). Ademas, se analiza el impacto, en este tipo de operaciones, del reciente y novedoso
Valor de Referencia del Catastro.

This document analyzes the taxation of the extinguishment of condominium or dissolution of
communities. It starts from the definition of condominium or co-ownership, continues with
the study of the causes and consequences of their extinction or dissolution, and examines their
tax effects on several taxes, such as the Transfer and Documented Legal Acts Tax, the Personal
Income Tax, and the Tax on the Increase in Value of Urban Land. In addition, the impact, on
this type of operation, of the recent and innovative Catastral Reference Value is analyzed.

Palabras clave

Condominio, comunidad de bienes, proindiviso, copropiedad, exceso de adjudicacion,
extincion del condominio y disolucién.

Condominium, community of property, undivided, co-ownership, excess of allotment,
extinction of the condominium and dissolution.
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1. INTRODUCCION

Eleccion del tema

El tema de la Extincion del Condominio ha sido elegido como objeto de estudio para el Trabajo
de Final de Master por diversas razones. Desde mi experiencia profesional, he observado que
se trata de un tipo de operacidn mas ventajosa fiscalmente frente a otras operaciones
similares, como la compraventa. Sin embargo, la normativa tributaria que regula dichos
negocios juridicos ha sido objeto de una serie de interpretaciones por parte del Tribunal
Supremo, los Tribunales Econémico-Administrativos, asi como por la Direccién General de
Tributos. Dicha cantidad de jurisprudencia, ha creado una compleja realidad factica y juridica
que requiere un analisis detallado y riguroso de los efectos fiscales de estos negocios.

Objetivo del Trabajo

El objetivo de este trabajo es analizar y clarificar la actual tributacidon de las operaciones de
extincién del condominio, a raiz de los recientes cambios de doctrina establecidos por el
Tribunal Supremo en el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, y en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas. Asi como también ver
la afectacion en este tipo de operaciones de la aparicidon desde el pasado enero de 2022 del
Valor de Referencia del Catastro.

Al estar el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
cedido a las Comunidades Auténomas, se examinara la normativa de las llles Balears, por ser
mi residencia fiscal y por interés laboral propio, al tributar en dicha comunidad todas las
operaciones de extincién de condominio realizadas en el despacho profesional al que trabajo.

Metodologia Utilizada

Para alcanzar el objetivo mencionado, se ha analizado normativa, criterios, resoluciones y
sentencias disponibles en bases de datos publicas como son el Boletin Oficial del Estado (BOE),
las consultas tributarias de la base de datos de la Direccion General de Tributos, la base de
datos INFORMA de la Agencia Tributaria y sobretodo la base de datos elaborada por el Centro
de Documentacién Judicial (CENDOJ), érgano técnico del Consejo General del Poder Judicial
encargado de la publicacién oficial de la jurisprudencia de todos los Tribunales colegiados
espafioles.
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2. CONCEPTO DE CONDOMINIO

El concepto de condominio es el dominio de una cosa comtn por dos o mds personas.* Por
tanto, es aquella situacion en que la propiedad de un bien es compartida por dos o mas
personas, a las que se asigna una cuota de propiedad a cada una. Algunos conceptos analogos
al condominio son: copropiedad, proindiviso o comunidad de bienes.

La normativa fiscal no dispone de un concepto fiscal propio para la comunidad o el
condominio, en consecuencia, su determinacidn corresponde a la normativa civil, hecho que
puede generar problemas de interpretacidon e inseguridad fiscal. (Maximo JUarez Gonzalez,
2022).

Concretamente, dicho concepto aparece reflejado en el articulo 392 del Cédigo Civil?>, que
expone: “Hay comunidad cuando la propiedad de una cosa o de un derecho pertenece pro
indiviso a varias personas. A falta de contratos, o de disposiciones especiales, se regird la
comunidad por las prescripciones de este titulo.” Ademas, el articulo 399 anade que “todo
conduefio tendrd la plena propiedad de su parte y la de los frutos y utilidades que le
corresponda, pudiendo en su consecuencia enajenarla, cederla o hipotecarla, y aun sustituir
otro en su aprovechamiento, salvo si se tratare de derechos personales. Pero el efecto de la
enajenacion o de la hipoteca en relacion con los conduefios estard limitado a la porcion que se
le adjudique en la division al cesar la comunidad”.

La situacién del condominio puede tener diferentes origenes o causas que generan su
constitucion:

1) Constitucién voluntaria: También conocido como comunidad de bienes, se da cuando
dos o mas personas deciden voluntariamente adquirir un bien en comuin, como una
casa, un local comercial o un terreno. En este caso, cada uno de los co-propietarios
tiene el derecho de uso y disfrute del bien, y todos deben contribuir a los gastos
necesarios para su mantenimiento. (Iberley, 2017)

2) Adquisiciones mortis causa: Se produce cuando una persona fallece y deja un bien sin
especificar un heredero concreto, por lo que varios herederos comparten la propiedad
del bien. En este caso, se crea una comunidad de herederos que tiene derecho a usary
disfrutar del bien y, en algunos casos, también a decidir sobre su destino vy
administracion. Por tanto, a diferencia de la anterior, nace como consecuencia de un
hecho independiente de la voluntad de las partes. (lberley, 2017)

3) Sociedad legal de gananciales: Nace cuando dos personas se casan en régimen de
gananciales, lo que significa que todos los bienes adquiridos durante el matrimonio
pertenecen a ambos cényuges por igual. En caso de divorcio o separacién, los bienes
que forman parte de la sociedad de gananciales deben ser divididos entre los
conyuges, lo que puede dar lugar a la constitucién de una comunidad de bienes.
(Lefebvre, 2023)

! Diccionario de la Real Academia Espafiola.
2 Codigo Civil (CC) publicado por Real Decreto de 24 de julio de 1889
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A pesar de la ausencia de una definicidn fiscal propia, el concepto de condominio en Espafia es
pacifico en la medida en que existe una amplia aceptacion en la doctrina y jurisprudencia
respecto a su definicidn y caracteristicas, pudiéndose definir como una forma de propiedad en
la que se comparte la titularidad de un bien entre dos o mas personas, sin que exista division
material del mismo. Cada uno de los copropietarios tiene una cuota sobre el bien y su
participacién es indivisible, lo que significa que no se puede atribuir a cada uno de ellos una
parte concreta del bien. El condominio puede referirse tanto a bienes inmuebles como a
bienes muebles.

En materia fiscal, los problemas y la inseguridad juridica incrementa al producirse una
extincién del condominio. Por este motivo, son muchos los profesionales que han analizado
esta situacidn, y que se mencionaran a lo largo de este trabajo.

Desgraciadamente, las controversias sobre la fiscalidad de estas instituciones civiles, no se han
resuelto aun, a pesar de que el Tribunal Supremo esta conformando una doctrina
jurisprudencial importante. Aunque, en ocasiones, esta cantidad de sentencias provoca mayor
inseguridad al realizar un estudio o analisis de estas situaciones. Sin embargo, cabe comentar
que actualmente, las Ultimas sentencias de dicho Tribunal, resultan favorables por los
contribuyentes en cuanto al Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Patrimoniales, no tanto asi en cuanto al Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.
Dichas sentencias y resoluciones, se mencionaran y analizaran detalladamente en el apartado
siguiente, al examinar la fiscalidad en los diferencies impuestos.
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3. EXTINCION DE CONDOMINIO

;Qué es la extincién del condominio?

Tampoco existe el concepto de extincidn de condominio, disolucion de comunidad o divisién
de la cosa comun en la normativa fiscal. Sin embargo, la normativa civil si contempla dicha
situacién. El Cédigo Civil en su articulo 400, manifiesta que “ningun copropietario estard
obligado a permanecer en la comunidad. Cada uno de ellos podrd pedir en cualquier tiempo
que se divida la cosa comun”. Dispone también el articulo 450 del Cédigo Civil que “cada uno
de los participes de una cosa que se posea en comun, se entenderd que ha poseido
exclusivamente la parte que al dividirse le cupiere durante todo el tiempo que durd la
indivision” .

Por tanto, la extincién de condominio es la disolucidn de la situacidon de propiedad en comun
de un bien. La causa mas comun de extincién del condominio es la voluntad de los propietarios
de no continuar formando parte de la comunidad. Sin embargo, no es la Unica. Cuando la
extinciéon del condominio no puede realizarse de comun acuerdo y el bien es indivisible, la
division de la cosa comun se realiza mediante subasta, extinguiéndose el condominio por la via
juridicial.

;Quién puede pedir la extinciéon del condominio?

La extincion de condominio la pueden solicitar los copropietarios del bien, y se da cuando una
de las partes quiere que se disuelva dicho proindiviso.

Se trata de un derecho irrenunciable e imprescriptible de cualquier propietario de un
proindiviso. Por ello, es un acto juridico muy frecuente en situaciones de herencias, de
separaciones y divorcios.

(Fernandez-Cabrera Saussol, s.f.)

Causas de la extinciéon del condominio

Las causas de extincion del condominio estan establecidas en el Cédigo Civil en sus articulos
395 a 406. Aunque, también se debe tener en cuenta la Ley de Enjuiciamiento Civil?, en el caso
de que la divisidon de bienes deba realizarse mediante subasta judicial.

Las causas de extincién de condominio son, en principio, las mismas que para la extincidn del
dominio, como por ejemplo el abandono, la destruccion o la usucapion, entre otras. Sin
embargo, por las condiciones del condominio, el Cddigo Civil establece algunas causas
especificas como son:

3 Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil. Boletin Oficial del Estado, nim. 7, de 8 de enero de 2000
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- Renuncia de los derechos de los copropietarios en favor de uno de ellos.

- Venta del bien a un tercero y distribucidn del precio resultante entre los participantes
de la comunidad.

- Divisién de cosa comun. Cualquier copropietario tiene derecho a solicitar la division de
la cosa comun.

Por tanto, la simple separacidn de un comunero conlleva la divisién de la cosa comun, es decir,
la extincion de condominio o la disolucidon de comunidad. La division de cosa comun es un
procedimiento juridico que declara la extincion del condominio. El resultado puede ser la
division material, constituyendo una propiedad horizontal, o la division econémica si el bien es
indivisible, mediante su venta y reparto del precio en proporcidén a la cuota de cada uno.

La verdadera problematica de la extincidn del condominio aparece cuando la cosa comun
resulte por su naturaleza indivisible o que pueda desmerecer mucho por su divisién, siendo la
Unica forma de extincién del condominio, no dividirla, sino adjudicarla a uno de los comuneros
a cambio de que este abone a los demas el exceso en dinero.? O, si no hay acuerdo entre los
comuneros, vender el bien y repartir lo obtenido entre los propietarios a razén de su
participacion.

La extincién de condominio o disolucién de comunidad se materializa en la practica siempre de
dos formas:

1) Cuando los copropietarios o comuneros decidan vender el bien en cuestién a una
tercera persona ajena a ellos, acabandose asi con la situacidn de copropiedad. En
realidad, aqui no existe una extincion de condominio como tal, sino que la
copropiedad termina o finaliza como consecuencia de la transmision del bien a una
tercera persona. En este caso se produciria un negocio juridico distinto, una
compraventa.

2) Cuando los copropietarios o comuneros acuerden entre ellos la adjudicacién integra
del bien por uno de ellos. De esta forma el implicado o implicados ceden su parte a
otro de los propietarios del Condominio. Esto significa que desaparece la Comunidad
de Bienes y solo existe un Unico propietario. Se trata de una forma practica para dividir
una serie de propiedades. Esta persona que se quedara con la propiedad al completo
tendra que aportar una contraprestacién econdmica a las otras partes implicadas.

(Benavides Lima, 2018)

Consecuencias de la extincion de condominio

Al producirse la extincion o disolucidn de una comunidad de bienes se produce la adjudicacién
de estos bienes o derechos a cada uno de los comuneros en proporcidon a su cuota de
participacién. Sin embargo, dicha adjudicacién no es una verdadera transmisidén pues no se
atribuye al comunero algo que éste no tuviera con anterioridad, como indica el articulo 450 del
Cdadigo Civil. En este sentido, el Tribunal Supremo ha declarado reiteradamente desde su

4 Articulos 404, 406 y 1062 del Cédigo Civil
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Sentencia de 28 de junio de 1999° que la divisidn de la cosa comun y la siguiente adjudicacion
a cada comunero en proporcién a su interés en la comunidad de las partes resultantes no es
una transmision patrimonial propiamente dicha, ni a efectos civiles ni a efectos fiscales, sino
una mera especificacidon o concrecién de un derecho abstracto preexistente.

No obstante todo lo anterior, el hecho de que uno o varios de los comuneros, pero no todos,
dejen de serlo, no supone necesariamente la extincién de la comunidad de bienes, ya que la
cosa o derecho va a seguir perteneciendo proindiviso a varias personas, habiéndose
simplemente producido una transmisién de cuotas en la comunidad, bien a quien no era hasta
entonces copropietario, bien a quien ya lo era e incrementa asi su porcentaje de participacion.
Esta situacion de extincidn parcial del condominio, se analizard posteriormente en un apartado
especifico.

Por tanto, la extincion o disolucion de condominio tiene la finalidad de terminar con esa
situacién de pertenencia entre varias personas de una propiedad. Este hecho produce efectos
entre los copropietarios y frente a terceros.

1. Entre copropietarios

La principal consecuencia entre los copropietarios es la finalizacion de la situacién de
propiedad compartida entre ellos.

2. Frente a terceros

En cuanto a terceros, la divisién de la cosa comun no debe perjudicarlos. Por ejemplo, si el
bien es un inmueble hipotecado o afectado por derechos como servidumbre entre otros, las
terceras personas titulares de estos derechos no deben verse afectadas.

Sin embargo, la extincidn de condominio de un bien hipotecado debe analizarse
cuidadosamente, ya que el deudor hipotecario deja de ser propietario, pero no se extingue su
deuda. La forma de dejar de ser propietario y a la vez deudor hipotecario, es que el banco
adjudique la hipoteca al nuevo propietario.

La division de una cosa comun no perjudicara al tercero, el cual conservara los derechos de
hipoteca, servidumbre u otros derechos reales que le pertenecieren antes de hacer la
particion.

5 Sentencia Tribunal Supremo de 28 de junio de 1999. Recurso n2 8138/1998.
Sentencia Tribunal Supremo de 7 de marzo de 2018. Recurso n2 5663/2017.
Sentencia Tribunal Supremo de 16 de octubre de 2019. Recurso n? 6752/2017.
Sentencia Tribunal Supremo de 17 de diciembre de 2020. Recurso n? 546/2019.
Sentencia Tribunal Supremo de 19 de diciembre de 2022. Recurso n? 4/2021.
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;Como se realiza la division de cosa comun?

La ley® es muy clara en el sentido de que nadie puede ser obligado a permanecer en un
condominio. Por ese motivo, cuando uno de los copropietarios expresa su voluntad de disolver
el condominio, los otros no pueden negarse. Ningln copropietario estara obligado a
permanecer en la comunidad. Cada uno de ellos podra pedir en cualquier momento que se
divida la cosa comun. Esto no obstante, sera valido el pacto de conservar la cosa indivisa por
tiempo determinado, que no exceda de diez afios. Este plazo podra prorrogarse por nueva
convencion’.

Existen dos procedimientos para realizar una operacién de extincién de condominio, uno por
mutuo acuerdo o, en caso de no ser posible éste, por via judicial.

a) Extincion de condominio por mutuo acuerdo

La extincién del condominio puede lograrse por mutuo acuerdo, eligiendo alguna de las formas
previstas, ya sea que uno de los propietarios adquiera las partes indivisas de los otros, o que el
que desea retirarse del condominio reciba una indemnizacién. También es posible que el bien
se venda a un tercero y los copropietarios se distribuyan el dinero de acuerdo a sus cuotas de
propiedad.

Los copropietarios que opten por un acuerdo deben realizar una valoraciéon del bien que
desean dividir y establecer acuerdos sobre la forma en que se realizard la valoracién v,
ademads, un compromiso de aceptar dicha valoracion.

La escritura de extincion de condominio deberd formalizarse ante Notario, abonando el
impuesto correspondiente para que esta extincidn pueda inscribirse al Registro de la
Propiedad.

En el caso de un inmueble que sea la vivienda familiar de un matrimonio en vias de divorcio o
separacion, la extincion del condominio debe constar en el convenio regulador. Si este acuerdo
es homologado por la Justicia, se convierte junto con la sentencia en la “escritura” de extincién
del condominio. Cuando se hace de esta manera, a diferencia del divorcio ante Notario, no se
tributa, como se analizard mas adelante, por el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
los Actos Juridicos Documentados, por no ser un documento notarial.

6 Articulo 400 del Cadigo Civil
7 Articulo 406 del Cédigo Civil
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b) Extincion de condominio por la via judicial

Si los copropietarios no estan de acuerdo, ya sea en el precio o la forma de division del bien, el
Unico camino posible es recurrir a la Justicia mediante la interposicién de una demanda de
division de cosa comun.

La acciéon de divisién de cosa comun implica solicitar al Juzgado la extincidn del condominio, ya
sea mediante la adjudicacion a cada uno de los propietarios de su parte correspondiente si la
propiedad es divisible, o mediante la venta y posterior distribucién del dinero resultante, si es
indivisible.

Cuando la cosa fuere esencialmente indivisible, y los conduefios no convinieren en que se
adjudique a uno de ellos indemnizando a los demas, se vendera y repartira su precio.

El hecho de no ser posible el acuerdo mutuo entre las partes, obliga a ir por la via judicial,
haciendo que el procedimiento de extincién sea mucho mas lento y costoso.

Diferencias entre extincién de condominio, compraventa o donacidn

Tanto la extincion de condominio, como la compraventa o la donacién, tienen por objeto la
entrega de un bien o una parte del mismo. Sin embargo, son negocios juridicos distintos y con
una regulacién especifica, siendo la tributacion diferente para cada tipo de operacion. En el
caso de las donaciones, la entrega del bien se realiza sin recibir contraprestacién alguna por
parte del transmitente, en cambio, si existe contraprestacidn en las compraventas y en las
extinciones del condominio. La diferencia mas importante, es que la extincion de condominio
permite un importante ahorro fiscal en comparacion con los demas procedimientos. Por
ejemplo, en el caso de la Comunidad Auténoma de Baleares, los tipos medios de gravamen de
cada operacion son:

Procedimiento Impuesto Tipo impositivo®

Donacion Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (ISD) Del 7,65% al 34,00%

Compraventa Impuesto sobre Transmisiones (ITP) Del 8,00% al 11,50%

Comunidad de bienes

Impuesto sobre Actos

sin actividad Juridicos 1,50%
Extincién de econdmica Documentados (AJD)
condominio Comunidad de bienes Impuesto sobre

con actividad Operaciones 1,00%

econdmica

Societarias (0OS)

Fuente: Elaboracion propia

8 Tipos impositivos publicados en la propia web de la Agencia Tributaria de les llles Balears (ATIB).

11




FISCALIDAD EN LA EXTINCION DEL CONDOMINIO

Muchas veces, por desconocimiento o automatismo, se realiza una operacidn de compraventa,
cuando cabria utilizar la figura de la extincion de condominio, sin embargo, es un
procedimiento que presenta una tributacion mas compleja por la cantidad de jurisprudencia
que existe, lo que genera una situacidn de inseguridad juridica importante. Esto implica que
por falta de un buen asesoramiento antes de firmar cualquier escritura publica, se paguen mas
impuestos de los que procederia si se hubiese tratado la operacién de compraventa como una
extincion del condominio, obteniendo el mismo resultado, la entrega de un bien o parte del
mismo y a su vez, un ahorro fiscal importante.

Por este motivo, a continuacién se realizara un analisis exhaustivo de esta figura y sus efectos
fiscales en los diferentes impuestos, ya que las extinciones de condominio pueden proyectarse
tanto en impuestos directos (Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, Impuesto sobre
Sociedades, Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones e Impuesto sobre el Incremento de Valor
de los Terrenos de Naturaleza Urbana) como en los impuestos indirectos (Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y el Impuesto sobre el Valor
Afadido).

12
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3.1. Efectos fiscales de la extincion de condominio en el Impuesto
sobre Transmisiones y Actos Juridicos Documentados
(ITPyAJD)

Para analizar la tributacidn de una extinciéon de condominio o disolucién de la comunidad debe
de partirse de los preceptos establecidos en los articulos 2 y 4 del Texto Refundido de la Ley
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
(TRLITPYAID)®. Ellos establecen que el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados se exige en funcion de la verdadera naturaleza juridica del acto o
contrato liquidable, independientemente de los defectos que puedan afectar a su validez.®
Ademads, establecen que en un mismo documento o contrato que comprenda varias
convenciones sujetas al impuesto, se exigird el derecho sefialado a cada una de ellas, salvo que
se determine expresamente otra cosa.

Para profundizar en el andlisis de la tributacion de las extinciones de condominio en el
ITPYAJD, se diferenciard entre las comunidades de bienes segun realicen o no una actividad
econdémica:

3.1.1. Disolucion de comunidad de bienes sin actividad econémica

El articulo 7 del TRLITPYAJD establece que estan sujetas a la modalidad de Transmisiones
Patrimoniales Onerosas (TPO) del impuesto todas las transmisiones onerosas por actos "inter
vivos" de cualquier tipo de bienes y derechos que formen parte del patrimonio de las personas
fisicas o juridicas. Ademas, se consideraran transmisiones patrimoniales a efectos de
liguidacion y pago del impuesto los excesos de adjudicacion declarados, excepto aquellos que
surjan de cumplir con lo establecido en los articulos 821, 829, 1.056 (segundo) y 1.062
(primero) del Codigo Civil y las disposiciones de derecho foral que se basen en el mismo
fundamento. De los articulos del Cédigo Civil resefiados, y por lo que aqui interesa, hay que
destacar el articulo 1.062' que establece la figura de la adjudicacion por exceso de
adjudicacion, permitiendo que en el caso de que una cosa sea indivisible o desmerezca mucho
por su division, se adjudique a uno de los copropietarios a cambio de que este abone a los
demas el exceso en dinero. Esta figura se aplica en casos en los que no es posible dividir la cosa

9 Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
(TRLITPYAID), aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre (BOE de 20 de octubre de
1993):

“Articulo 2. 1. El impuesto se exigird con arreglo a la verdadera naturaleza juridica del acto o contrato liquidable,
cualquiera que sea la denominacion que las partes le hayan dado, prescindiendo de los defectos, tanto de forma
como intrinsecos, que puedan afectar a su validez y eficacia.”

“Articulo 4. A una sola convencion no puede exigirsele mds que el pago de un solo derecho, pero cuando un mismo
documento o contrato comprenda varias convenciones sujetas al impuesto separadamente, se exigird el derecho
sefialado a cada una de aquéllas, salvo en los casos en que se determine expresamente otra cosa.”

10 Articulo 13 de la Ley 58/2003, General Tributaria.

11 Articulo 1.062 CC: “Cuando una cosa sea indivisible o desmerezca mucho por su division, podrd adjudicarse a uno,
a calidad de abonar a los otros el exceso en dinero”.
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en cuestidn sin que se produzca una merma significativa de su valor. Por tanto, en estos casos,
se puede optar por la adjudicacién a uno de los copropietarios a cambio del pago del exceso
en dinero a los demas, sin que esta operacidn esté sujeta a la modalidad de TPO.

En cuanto a la modalidad de Actos Juridicos Documentados (AJD), segun el articulo 31 del
TRLITPYAJD®, en caso de que la disolucién de la comunidad de bienes se formalice en escritura
publica, se debera liquidar el impuesto correspondiente en funcidn del valor de los bienes o
derechos que se adjudiquen a cada comunero. La cuota tributaria dependera del tipo
impositivo aplicable en la Comunidad Auténoma donde se formalice la escritura publica, que
puede variar entre el 0,5% y el 1,5% del valor de los bienes o derechos. En el caso de las llles
Balears, el tipo impositivo de la modalidad de AJD actualmente es del 1,5%.

Con lo analizado hasta ahora, se puede decir que la extincidn de una comunidad de bienes que
no haya realizado una actividad econdmica, cuyas adjudicaciones se realicen de forma
proporcional a las cuotas de titularidad, Unicamente estara sujeta a la modalidad de AJD.23

Por tanto, para estudiar mas detalladamente los efectos fiscales en el ITPyAID, debe analizarse
si la disolucidén de la comunidad de bienes se produce con o sin excesos de adjudicacion.

A) Disolucién sin excesos de adjudicacion

La disolucion del condominio, siempre que ésta se lleve a cabo de tal forma que el comunero
no reciba mas de lo que le corresponda en proporcidn de su cuota de participacién en la cosa
comun, sin que se origine un exceso de adjudicacién, no constituird una transmision
patrimonial que deba tributar por la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas (TPO)
del ITPyAJD. Ahora bien, la inexistencia de transmisién y la consiguiente no sujecién por la
modalidad de TPO del ITPyAID determina la sujecion de la escritura de disolucién a la cuota
gradual de actos juridicos documentados (AJD), documentos notariales, en tanto concurran los
cuatro requisitos exigidos en el articulo 31.2 del TRLITPYAJD:

- Tratarse de la primera copia de una escritura publica.
- Tener por objeto cantidad o cosa valuable.
- Contener un acto inscribible en el Registro de la Propiedad.

12 Articulo 31. “2. Las primeras copias de escrituras y actas notariales, cuando tengan por objeto cantidad o cosa
valuable, contengan actos o contratos inscribibles en los Registros de la Propiedad, Mercantil, de la Propiedad
Industrial y de Bienes Muebles no sujetos al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones o a los conceptos
comprendidos en los nimeros 1 y 2 del articulo 1 de esta Ley, tributardn, ademds, al tipo de gravamen que,
conforme a lo previsto en la Ley 21/2001, de 27 de diciembre, por la que se regulan las medidas fiscales y
administrativas del nuevo sistema de financiacion de las Comunidades Auténomas de régimen comun y Ciudades
con Estatuto de Autonomia, haya sido aprobado por la Comunidad Auténoma. Si la Comunidad Auténoma no
hubiese aprobado el tipo a que se refiere el pdrrafo anterior, se aplicard el 0,50 por 100, en cuanto a tales actos o
contratos.”

13 Articulo 61 del TRLITPYAID: “2. La disolucién de comunidades de bienes que no hayan realizado actividades
empresariales, siempre que las adjudicaciones guarden la debida proporcion con las cuotas de titularidad, sdlo
tributardn, en su caso, por actos juridicos documentados.”
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- No estar sujeto al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones ni a los conceptos
comprendidos en las modalidades de transmisiones patrimoniales onerosas (TPO) y
operaciones societarias (0S).

B) Disolucién con excesos de adjudicacion

Siempre que a un comunero se le adjudique mas de lo que le corresponda por su cuota de
participacién en la cosa comun, el exceso que reciba no es algo que tuviese con anterioridad,
por lo que su adjudicacidn si constituird una transmisién patrimonial que tendra caracter
oneroso o lucrativo segln sea o no objeto de compensacién por parte del comunero que
recibe el exceso al comunero que recibe de menos.

Transmisidn lucrativa: En caso de no mediar ningln tipo de compensacion, se tratara de una

transmisién de cardcter gratuito y tributard como donacién a favor del comunero al que se
adjudica y por el importe del exceso recibido. Asi resulta del apartado b) del articulo 3 de la
Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (ISD).%*

En este caso, el tipo de gravamen del ISD de la Comunidad Autdnoma de Baleares oscila entre
un 7,65% para bases liquidables inferiores a 8.000€ y llega hasta el 34% para bases superiores
a 800.000€. Importante tributacion por tanto que pagaria el que recibe el exceso de
adjudicacion de forma gratuita.

Transmisidn onerosa: Si el comunero al que se le adjudique el exceso compensa a los otros

comuneros en metalico las diferencias que resulten a su favor, la existencia de dicha
compensacién constituye una contraprestacidn por el exceso recibido que determina el
caracter oneroso de la operacién y podria determinar su tributacién en el ambito del ITPyAID,
en la siguiente forma:

Regla general: Conforme al articulo 7.2.B) del TRLITPYAID los excesos de adjudicacién se
consideran transmisiones patrimoniales a efectos de liquidacion y pago del impuesto. Luego el
comunero al que se le adjudique el exceso, sujeto pasivo del impuesto conforme al articulo
8.a)%, deber3 tributar por dicho concepto, por el valor del exceso recibido.

El tipo impositivo de Baleares de la modalidad de TPO al que estaria sujeto el exceso de
adjudicacion mencionado, oscila del 8% al 13% si el objeto de transmisidn es un bien inmueble.

Regla especial: Supuestos en los que el exceso surja de dar cumplimiento a lo dispuesto en los
articulos 821, 829, 1.056 (segundo) y 1.062 (primero) del Cédigo Civil y Disposiciones de
Derecho Foral, basadas en el mismo fundamento. Dichos preceptos responden al principio
general establecido en el articulo 1.062 del Cédigo Civil de que cuando la cosa comun sea

14 Articulo 3 de la Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (BOE de 19 de
diciembre): b) La adquisicion de bienes y derechos por donacion o cualquier negocio juridico a titulo gratuito e inter
vivos.

15 Articulo 8 del TRLITPAID: Estard obligado al pago del Impuesto a titulo de contribuyente, y cualesquiera que sean
las estipulaciones establecidas por las partes en contrario:

a) En las transmisiones de bienes y derechos de toda clase, el que los adquiere.
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indivisible, ya sea por su propia naturaleza o porque pueda desmerecer mucho por la
indivisidn, la Unica forma de extincién de la comunidad es, paraddjicamente, no dividirla, sino
adjudicarla a uno de los comuneros con la obligacién de abonar a los otros el exceso en
metadlico. Cuando el exceso surja de dar cumplimiento a alguno de los referidos preceptos,
dicho exceso no se considerara transmisiéon patrimonial onerosa a los efectos del articulo
7.2.B) del TRLITPYAID, por lo que, en consecuencia, tributard inicamente por la modalidad de
AJD, documentos notariales, pagando, para el caso de la Comunidad Auténoma de Baleares,
un 1,5% sobre el exceso recibido.

La aplicacién de la regla especial exige, por tanto, el cumplimiento de los siguientes requisitos:
1. La indivisibilidad del bien o su desmerecimiento por la indivisién.
2. La adjudicacion a “uno” de los comuneros.

3. La compensacion al comunero que recibe de menos por parte del comunero al que
se adjudica el exceso.

Afortunadamente, el Tribunal Supremo en la Sentencia del 30 de octubre de 2019%° llega a la
conclusién que, en la disolucién de comunidades de bienes sobre bienes indivisibles, si las
prestaciones de todos los comuneros son equivalentes y proporcionales a las respectivas
cuotas de participacion, resultara aplicable el supuesto de no sujecién a la modalidad de TPO
regulado en el articulo 7.2.B) del TRLITPYAID y, consecuentemente, procedera la tributacién de
la operacién por la cuota gradual de la modalidad de AJD, documentos notariales. A este
respecto, también cabe la formacidn de lotes equivalentes y proporcionales a adjudicar a cada
comunero en proporcidén a sus cuotas de participacién, en cuyo caso es indiferente que los
bienes sean o no indivisibles, pues lo principal es que los lotes sean equivalentes vy
proporcionales a las cuotas de participacion de los comuneros.

En definitiva, el Tribunal Supremo considera que, cumpliéndose los requisitos de
indivisibilidad, equivalencia y proporcionalidad, la disolucion simultdnea de varias
comunidades de bienes sobre inmuebles de los mismos condéminos con adjudicacién de los
bienes comunes a uno de los comuneros que compensa a los demds o mediante la formacién
de lotes equivalentes y proporcionales, debera tributar por la cuota gradual de AID,
documentos notariales, por resultar aplicable el supuesto de no sujecién a la modalidad TPO y
ello, con independencia de que la compensacidn sea en metdlico, mediante la asuncion de
deudas del otro comunero o mediante la dacién en pago de otros bienes. En este ultimo caso,
en opinidn del Tribunal Supremo, solo tributaria por la modalidad de TPO la transmisidn de
bienes privativos de un comunero al otro, pero no la de bienes que ya estaban en condominio,

16 Sentencia Tribunal Supremo de 30 de octubre de 2019. Recurso n2 6512/2017. “La extincién de dos condominios,
formalizada en escritura publica, cuando se adjudican los dos bienes inmuebles indivisibles sobre los que recaen a
uno de los condominos, que compensa el exceso de adjudicacion parte en metdlico y parte por la entrega de varios
bienes muebles y de un bien inmueble de su propiedad del que era exclusivo titular dominical, constituye para el
expresado adjudicatario un supuesto de no sujecion a la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas (TPO),
debiendo tributar por la cuota gradual de la modalidad de actos juridicos documentados (AJD) del ITPAID, con
independencia de que los copropietarios ostentasen participaciones distintas en cada uno de los referidos
condominios.”
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pues en tal caso no se produce transmisién alguna, sino disolucién de una comunidad de
bienes con especificacion de un derecho que ya tenia el condémino que se queda con el bien.

Disolucion con excesos procedentes de la extincion del régimen econdémico
matrimonial

El articulo 32.3 del TRLITPAIDY establece que los excesos de adjudicacidén declarados que se
produzcan en la disolucién del matrimonio o en el cambio de régimen econémico matrimonial,
y que sean consecuencia de la adjudicacién de la vivienda habitual del matrimonio a uno de los
conyuges, no estardn sujetos al pago del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, incluso cuando no impliquen una compensacién econdmica
simultdnea. Sobre esta Ultima afirmacidn se ha pronunciado recientemente el Tribunal
Supremo?®, concluyendo que no es susceptible de gravamen, ni en ISD ni en ITPyAID, el exceso
de adjudicacién, no compensado por el otro ex cényuge, en el seno de la disolucidn
matrimonial y consiguiente disolucidn de la vivienda habitual del matrimonio, al margen de
cual sea el régimen econdmico por el que se rigiera.

Ademas de la no sujecion del exceso de adjudicacion de la vivienda habitual al disolverse un
matrimonio, cuando se traté de adjudicaciones entre cdnyuges casados en gananciales, el
articulo 45.1.B.3%° del TRLITPYAID establece que en el caso de una disolucién de la sociedad
conyugal en régimen de gananciales, si se hacen lotes equivalentes y se produce un exceso de
adjudicacion, dicho exceso no estaria sujeto a tributacidon en ninguna de las modalidades del
ITPYAJD, es decir, ni tributaria por TPO ni por AJD.

Cabe mencionar también, que una parte importante de disoluciones de los matrimonios e
extinciones del condominio de los bienes en comun de los ex conyuges, se realizan mediante
sentencia judicial y no mediante escritura notarial, por tanto, dichas operaciones al no
formalizarse con documento notarial, no tributarian ni por TPO ni por AID.

Por tanto, puede decirse que la fiscalidad de la disolucidn del régimen econémica matrimonial
de una sociedad de gananciales es mdas beneficiosa que en el caso de estar casados en
separacion de bienes, puesto que no tributan los excesos de adjudicacién de ningln bien, sin
embargo, en la separaciéon de bienes, Unicamente esta no sujeto a TPO si se trata de la
vivienda habitual. Aunque esta diferencia podria igualarse, si la extincion y adjudicacién de
bienes inmuebles se hace mediante documento o sentencia judicial en lugar de escritura
notarial, por no tributar ni por la modalidad de TPO ni por la modalidad de AJD, que grava las
operaciones expuestas en los documentos notariales.

17 Articulo 32.3 del TRLITPYAID: Tampoco motivardn liquidacion por la modalidad de "transmisiones patrimoniales
onerosas" los excesos de adjudicacion declarados que resulten de las adjudicaciones de bienes que sean efecto
patrimonial de la disolucion del matrimonio o del cambio de su régimen econémico, cuando sean consecuencia
necesaria de la adjudicacion a uno de los conyuges de la vivienda habitual del matrimonio.

18 Sentencia n2 963/2022 del Tribunal Supremo de 12 de julio de 2022. Recurso n2 6557/2020.

19 Articulo 45.1.B.3 del TRLITPYAID: B) Estardn exentas: 3. Las aportaciones de bienes y derechos verificados por los
cényuges a la sociedad conyugal, las adjudicaciones que a su favor y en pago de las mismas se verifiquen a su
disolucion y las transmisiones que por tal causa se hagan a los cényuges en pago de su haber de gananciales.
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Extincién parcial del condominio

Se produce una extincién parcial del condominio cuando, se reduce el nimero de comuneros o
propietarios de un mismo bien, pero sin extinguirse el condominio, al seguir perteneciendo a
mas de una persona. Por ejemplo, una comunidad formada por cuatro personas, dos de ellas,
ceden su parte a los otros dos comuneros, pasando a obtener la mitad indivisa cada uno de los
segundos, y compensando econdémicamente a los primeros. La extincién parcial del
condominio puede definirse por tanto, como el hecho de que uno o varios de los comuneros,
pero no todos, dejen de serlo, sin producirse necesariamente la extincién de la comunidad de
bienes, ya que la cosa o derecho va a seguir perteneciendo proindiviso a varias personas,
habiéndose simplemente producido una transmisién de cuotas en la comunidad, bien a quien
no era hasta entonces copropietario, bien a quien ya lo era e incrementa asi su porcentaje de
participacion.

La Direccién General de Tributos (DGT) en la consulta vinculante V0178-20%, resuelve la
cuestién planteada por un interesado referente al nimero de comuneros de una comunidad
de bienes. El caso analizado es: El consultante, su esposa, casados en régimen de gananciales,
y un hermano del consultante son propietarios de un piso adquirido por compraventa. El
hermano es propietario del 50%, con cardcter privativo y el consultante y su esposa son
propietarios del 50% restante con caracter ganancial. Ahora, los interesados quieren disolver el
condominio, adjudicando la totalidad del bien al consultante y su mujer, quienes pagaran en
efectivo su participacion al hermano. Y una de las consultas que se hace a Tributos es si debe
entenderse que en la comunidad hay tres comuneros o dos, la sociedad de gananciales y el
hermano del consultante. La respuesta de la DGT es que existen tres comuneros, el
consultante, su esposa y su hermano, manifestando que, en nuestro sistema juridico, la
sociedad de gananciales carece de personalidad juridica independiente de los cdényuges,
limitdndose el articulo 1344 del Cédigo Civil a decir que “Mediante la sociedad de gananciales
se hacen comunes para los conyuges las ganancias o beneficios obtenidos indistintamente por
cualquiera de ellos, que les serdn atribuidos por mitad al disolverse aquella”. Por tanto, la
adjudicacion del bien comin a ambos cényuges no supone la extincidon de la comunidad a la
vista de lo dispuesto en el articulo 392 del Cédigo Civil, ya que la propiedad de la cosa sigue
perteneciendo pro indiviso a varias personas, tratandose de un supuesto de separacién de un
comunero o disolucién parcial.

La tributacidn fiscal de este tipo de operaciones parciales, ha sido objeto de varias consultas y
sentencias?!, sin embargo, la reciente sentencia del Tribunal Supremo n2 1680/2022 de 19 de
diciembre de 20222, fija como doctrina de interés casacional que en el negocio juridico de
modificaciéon subjetiva de la situacion de copropiedad, por reduccién del nimero de
comuneros, pero sin extincion del régimen de comunidad de bienes, no existe, en absoluto, el
ejercicio de una facultad de divisién de la cosa comun, en la que se especifiquen los derechos
que correspondian al comunero que transmite su participacion, recibiendo éste una parte
equivalente sustitutiva de su cuota ideal. Tampoco existe una adjudicacién a un comunero con

20 CV0178-20 de 24 de enero de 2020.
21 Sentencia n2 916/2019 del Tribunal Supremo de 26 de junio de 2019. Recurso n? 4322/2017.
22 Sentencia n2 1680/2022 del Tribunal Supremo de 19 de diciembre de 2022. Recurso n2 4/2021.
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finalidad extintiva del condominio. El negocio juridico realizado es estrictamente traslativo del
dominio, y no extintivo de una situacién de condominio. Se trata de un hecho sujeto a la
modalidad de TPO del articulo 7.2.B) del TRLITPAJD, exceso de adjudicacion declarado, que no
puede acogerse a ninguno de los casos de exoneracién establecida en los articulos del Cédigo
Civil. En estos casos estamos ante una compraventa y no una extincion de condominio,
tributando por TPO si se trata de una segunda o posterior entrega, sujeta a la escala de
gravamen del 8% al 13% para el caso de Baleares, para los bienes inmuebles.

El mencionado Tribunal, fundamenta su doctrina, acotando el significado de la expresion
"extincion parcial del condominio" a efectos de la adecuada calificacién tributaria del negocio
juridico que nos ocupa. El articulo 13 de la Ley 58/2003, General Tributaria, dispone que las
obligaciones tributarias se exigirdn con arreglo a la naturaleza juridica del hecho, acto o
negocio realizado, cualquiera que sea la denominacién que los interesados le hubieren dado.
Defiende que se trata de un supuesto de modificacion subjetiva de la situacion de
copropiedad, por reduccidon del nimero de comuneros y sin extinciéon del régimen de
comunidad de bienes. Esta situacion es objetivamente constatable, pues el condominio
permanece, si bien reducido el numero copropietarios originarios. Por consiguiente, la
denominacién de extincién parcial del condominio solo puede ser aceptada si se matiza,
inmediatamente, que ello se refiere a la perspectiva subjetiva del condominio, es decir, a la
alteracién de la composicién subjetiva de los condédminos, pero no a la perspectiva objetiva,
pues el condominio del bien permanece entre un menor nimero de copropietarios.

El problema que se plantea es el tratamiento tributario del negocio juridico de transmision de
cuotas entre comuneros cuando se trata de participaciones sobre una cosa indivisible. La
indivisibilidad de la cosa puede ser de tres tipos: legal (cuando viene exigida por el
ordenamiento juridico); material (cuando es imposible la division por la propia naturaleza del
bien); y econémica o funcional (cuando la divisién haria desmerecer mucho el valor del bien).
En este caso no se ha cuestionado la indivisibilidad de la cosa comun. Ahora bien, el negocio
juridico celebrado no tiene por finalidad la division de la cosa, sino la transmisién de cuotas
entre comuneros.

Esta situacion no es la prevista en el articulo 7.2 B) del TRITPYAJD, puesto que no se produce la
"adjudicacidn a uno" que es la previsidn contenida en el articulo 1062.1 del Cddigo Civil y a la
que se remite el citado articulo 7.2 B) del TRLITPYAID. Contrariamente, tiene su asiento en el
apartado uno del articulo 7 que considera transmisiones patrimoniales, sujetas al Impuesto, las
que lo son de toda clase de "bienes y derechos" que integren el patrimonio.

Concretamente, los excesos de adjudicacion a que se refiere el art. 7.2.B) del TRITPYAID son,
en realidad, aquellos en que la compensacién, sea en metdlico o en asuncién en pago de
deudas, funciona cabalmente como elemento equilibrador de la equivalencia vy
proporcionalidad de las mutuas contraprestaciones del conddmino transmitente y el
adjudicatario.

Un comunero que adquiriese sucesivas participaciones en la cosa comun indivisible a otros
comuneros, siendo gravadas por TPO todas excepto la que realizase cuando quedaran
Unicamente dos copropietarios, que seria una auténtica extincién de la comunidad. De manera
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que tan sdlo el Ultimo exceso de adjudicacién esta no sujeto, por operar como extincién de la
comunidad sobre cosa indivisible, y las anteriores serian adquisiciones sujetas a TPO, cada una
en su respectiva fecha de devengo.

Esta ultima afirmacién, es la que mds opiniones en contra genera, puesto que ante casos
sustancialmente idénticos, se proceden efectos fiscales desiguales. Asi lo ha manifestado el
propio magistrado D. Francisco José Navarro Sanchis en su voto particular en contra de lo
fijado como doctrina de interés casacional por mayoria en la sentencia mencionada. Su
postura es que la “extincién parcial de una comunidad de bienes”, es un acto interno de la
propia comunidad, especificos de un derecho preexistente, circunstancia que se produce no
solo cuando se extingue la comunidad, sino también cuando ésta se mantiene con menos
copropietarios. Su argumentacion se basa en, primero, no hay transmisidon porque no existe,
propiamente, precio, sino materializacién de la cuota ideal, y segundo, la compensacién en
metalico no es un exceso de adjudicacidn, sino consecuencia de la indivisién de la cosa comun
que no altera el equilibrio entre los participes.

En definitiva, la doctrina establecida por el Tribunal Supremo calificando la extincién parcial
del condominio sujeta a TPO, podria ser errdnea por cuanto no se trata de un negocio
traslativo del dominico, sino de un simple acto especifico o de fijacion de una cuota
preexistente.

El magistrado, en su voto en contra, defiende que en los supuestos de extincidn parcial del
condominio, sucede lo mismo que en la extincidn total, aunque se mantenga la comunidad con
menos participes, la transmisiéon de la cuota tiene efecto declarativo y no traslativo, por
referirse a actos internos de la comunidad que solo concretan derechos abstractos
preexistentes, sin que pueda hablarse de excesos de adjudicacidn cuando, se respetan las
proporciones entre los condéminos. Por este motivo, no hay transmision, ni desde el punto de
vista civil, ni desde la perspectiva estrictamente tributaria.

3.1.2. Disolucion de comunidad de bienes con actividad econdmica

La disolucion de una comunidad de bienes con actividad econdmica se considera una
operacion societaria y, por lo tanto, tributa en la modalidad de Operaciones Societarias (OS)
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (ITPyAJD), tal
y como se establece en el articulo 19.1.1 del TRLITPYAJD®. No estando sujeta por tanto, ni a la
modalidad de TPO ni a la modalidad de AJD debido a su incompatibilidad con la modalidad OS.

La base imponible del impuesto en su modalidad de Operacidén Societaria sera el valor de los
bienes y derechos que se transmitan en la disolucidn, y la cuota a pagar dependera de la
comunidad auténoma en la que se realice la operacidn, ya que cada una puede establecer sus
propios tipos impositivos y deducciones. Para el caso de les llles Balears, el tipo impositivo de
la modalidad de Operaciones Societarias es del 1%.

23 “Articulo 19. 1. Son operaciones societarias sujetas: 1.2 La constitucion de sociedades, el aumento y disminucion
de su capital social y la disolucion de sociedades.”
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Es importante tener en cuenta que la comunidad de bienes con actividad econdmica se
equipara a una sociedad a efectos fiscales, tal y como se establece en el articulo 22.4 del
TRLITPYAJD?, por lo que la tributacidn en el ITPYAID serd similar a la que se aplicaria en una
operacion societaria de una entidad mercantil.

Efectos de la disoluciéon de la comunidad de bienes con actividad econémica sobre el
Impuesto sobre el Valor Ariadido (IVA)

Cabe mencionar, que si la comunidad de bienes ha desarrollado una actividad econdmica y ha
generado un derecho a deducciéon del IVA soportado en relacién con dicha actividad, la
adjudicacion de los bienes y derechos debido a su disoluciéon, podria estar sujeta también a
IVA, por tratarse de una operacién que forma parte del trafico empresarial. Concretamente, el
Tribunal Superior en la sentencia de 7 de marzo del 2018?° entiende que tiene la consideracion
de entrega de bienes la adjudicacién de los bienes o cuotas de participacién de una comunidad
de bienes, si las cuotas de IVA soportadas por su adquisicién fueron deducidas.

Cuando estamos ante una adjudicacidon de bienes y derechos sujeta a IVA, debe analizarse
también si puede aplicarse la exencién prevista cuando se trata de segundas u ulteriores
transmisiones?®; o la no sujecién si estamos ante un caso de adjudicacién al comunero de una
unidad econdmica auténoma y que continuara siendo explotada por él mismo?’.

Existen consultas vinculantes de la Direcciéon General de Tributos que tratan dicha cuestién del
IVA en las disoluciones de comunidades de bienes como por ejemplo la n2 V0326-20%,

24 “Articulo 22. A los efectos de este Impuesto se equiparardn a sociedades: 4. La comunidad de bienes, constituida
por "actos inter vivos", que realice actividades empresariales, sin perjuicio de lo dispuesto en la Ley del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas.”

25 Sentencia del Tribunal Supremo n2 370/2018 de 7 de marzo de 2018. Recurso n2 1536/2018.

26 Articulo 20.uno.22° de la Ley 37/1992 del IVA: A) Las segundas y ulteriores entregas de edificaciones, incluidos los
terrenos en que se hallen enclavadas, cuando tengan lugar después de terminada su construccion o rehabilitacion.

27 Articulo 7 de la Ley 37/1992 del IVA: Operaciones no sujetas al impuesto. No estardn sujetas al impuesto: 1.2 La
transmision de un conjunto de elementos corporales y, en su caso, incorporales que, formando parte del patrimonio
empresarial o profesional del sujeto pasivo, constituyan o sean susceptibles de constituir una unidad econémica
auténoma en el transmitente, capaz de desarrollar una actividad empresarial o profesional por sus propios medios.
28 Consulta Vinculante V0326-20 de 12 de febrero de 2020.
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3.2. Efectos fiscales de la extincion de condominio en el Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas (IRPF)

Para analizar los efectos de una extincién de condominio en el IRPF, hay que partir de lo que
dispone el articulo 33 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre?, que las ganancias y pérdidas
patrimoniales son las variaciones en el valor del patrimonio del contribuyente que se
manifiestan por cualquier alteracién en la composicidon de dicho patrimonio, a menos que se
califiguen como rendimientos segun la ley. Sin embargo, se considera que no hay alteracién en
la composicidn del patrimonio en ciertos casos, como en la divisién de la cosa comun, la
disolucién de la sociedad de gananciales o del régimen econdmico matrimonial de
participacién y en la disolucién de comunidades de bienes o en los casos de separacion de
comuneros.

Por tanto, interpretando dicha normativa, en los casos de division de la cosa comun
respetando la cuota de participacién no hay alteracidon patrimonial, pero si la habra en los
casos en que se produzca una actualizacion del valor del bien recibido, como ocurre cuando el
copropietario recibe una compensacion en metalico por un importe superior a la cuota que le
correspondia en el condominio.

El Tribunal Supremo en su sentencia de 10 de octubre de 2022%° fija como doctrina de interés
casacional que la compensacién percibida por un comunero, a quien no se adjudica el bien
cuando se disuelve el condominio, comportard para dicho comunero la existencia de una
ganancia patrimonial sujeta al IRPF, cuando exista una actualizacidn del valor de ese bien entre
el momento de su adquisicion y el de su adjudicacidn y esa diferencia de valor sea positiva.

Este Tribunal considera que la existencia o no de la alteracién patrimonial dependera de que
en la extincién de condominio se actualice o no el valor del inmueble que se adjudica a uno de
ellos, de forma que si el valor del bien es el mismo que tenia cuando se adquirid, y cada
copropietario solo recibe en compensacion el valor que en su dia le costd el bien, no habra
alteracion patrimonial, ni, por tanto, ganancia o pérdida patrimonial. En cambio, si se actualiza
el valor del inmueble, si considera que hay alteraciéon patrimonial, lo que comporta, que se
impute al copropietario que no se ha adjudicado el inmueble y ha recibido a cambio una
compensaciéon en metalico, una ganancia patrimonial en el IRPF.

Por tanto, Unicamente no habra alteracion patrimonial, cuando no se haya producido una
actualizacion del valor de los bienes recibidos. El hecho de no actualizar valores al realizar una

29 Articulo 33 Concepto. 1. Son ganancias y pérdidas patrimoniales las variaciones en el valor del patrimonio del
contribuyente que se pongan de manifiesto con ocasién de cualquier alteracion en la composicion de aquél, salvo
que por esta Ley se califiquen como rendimientos.

2. Se estimard que no existe alteracion en la composicion del patrimonio:

a) En los supuestos de division de la cosa comun.

b) En la disolucion de la sociedad de gananciales o en la extincion del régimen econémico matrimonial de
participacion.

¢) En la disolucién de comunidades de bienes o en los casos de separacion de comuneros.

Los supuestos a que se refiere este apartado no podrdn dar lugar, en ningun caso, a la actualizacion de los valores
de los bienes o derechos recibidos.

30 Sentencia n2 1269/2022 del Tribunal Supremo de 10 de octubre de 2022. Recurso n2 5110/2020.
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disolucién de condominio comporta que a efectos de futuras transmisiones, la fecha de
adquisicion no sea la de adjudicacion de los bienes a los copropietarios, sino la originaria de
adquisicion de dichos bienes. Ademas, los bienes recibidos por el sujeto pasivo se incorporaran
al patrimonio por el valor de adquisicidn inicial en situacion de condominio. Pues, no se trata
de dejar de pagar el impuesto sobre el IRPF al extinguir el condominio al no actualizar valores,
sino de diferirlo, retrasarlo, al momento en que se lleve a cabo una futura transmisién del
inmueble.

En definitiva, segln la doctrina fijada por el Tribunal, existira una ganancia patrimonial sujeta a
IRPF, cuando, con motivo de la extincién de comunidad, se actualice el valor del inmueble. Sin
embargo, esta situacién de no actualizar valores, es practicamente imposible en la practica,
pues, en la medida que hayan pasado unos afios desde que se adquirié el inmueble, la opcién
de disolver la comunidad sin actualizar el valor del inmueble es bastante insostenible. En
primer lugar, porque dicha operacidén supone tributar en el ITPyAID por el novedoso Valor de
Referencia del Catastro, o en caso de que no exista, por el valor de mercado, valores que
seran, en la mayoria de casos, superiores al originario por el que se adquirié el inmueble, con
lo que la no actualizacion de valores resulta fiscalmente dificil y complicada. En segundo lugar,
conociendo el valor actual del inmueble, ningin copropietario querra salir de la comunidad
recibiendo a cambio Unicamente el importe por el que adquirié el inmueble en su dia. Por todo
lo anterior, en la practica, la doctrina del Tribunal supone que la mayoria de las extinciones de
condominio queden gravadas en el IRPF.

En la mayoria de operaciones de disolucién de condominio por tanto, la persona que recibe la
compensacién en metdlico por el exceso de valor que ha recibido el otro comunero, deberd
declarar en el IRPF una ganancia patrimonial, pagando por ello el tipo de gravamen
correspondiente de la base imponible del ahorro, cuya escala a partir del 2023 es la siguiente:

Base del ahorro  Tipo Gravamen

Hasta 6.000€ 19,00%

De 6.000€ a 50.000€ 21,00%

De 50.000€ a 200.000€ 23,00%
De 200.000€ a 300.000€ 27,00%
Mas de 300.000€ 28,00%

Fuente: AEAT

Con todo lo analizado sobre la extincién de condominio en el IRPF y en ITPyAID, parece que
podria haber una contradiccidn entre la fiscalidad de dichas operaciones, sin embargo, el
propio Tribunal sobre ello, y para evitar posibles controversias futuras sobre conflictos
normativos, expone3l: “En principio, pudiera sorprender que, si como hemos visto, no hay
transmision gravable en el ITP, sino mera especificacion de derechos, pueda hablarse de una
"transmision" gravable en el IRPF. El motivo de ello es que en el ITP, el hecho imponible es la
transmision, de forma que si ésta no existe, porque tan solo hay una especificacion de
derechos, no puede haber sujecion a este impuesto, y en cambio en el IRPF no se grava la

31 Fundamento Segundo, apartado 3.2. de la Sentencia n? 1269/2022 del Tribunal Supremo de 10 de octubre de
2022. Recurso n2 5110/2020.
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transmision, sino la existencia de una alteracion patrimonial, por lo que cabe pensar que, en
supuestos como el examinado, si puede existir un gravamen en el IRPF.” 32

Supuesto prdctico:

Llegados a este punto, se procederd a analizar la tributacion de un supuesto real de extincion
de condominio. Para ello, se seguiran las indicaciones de Arbona Mas* y Calvo Bressel?*.

Un matrimonio, residente en Baleares, tiene en condominio dos inmuebles y realizan la
disolucién del condominio y respectiva compensacion en metalico de los excesos de
adjudicacion producidos. Concretamente, los inmuebles propiedad en proindiviso del
matrimonio tienen los siguientes valores de referencia y valores de adquisicion:

Inmueble A: Piso Inmueble B: Chalet
Valor de adquisicion en proindiviso 50.000€ 200.000€
Valor de referencia 100.000€ 400.000€

El marido se queda con el piso y la mujer con el chalet, compensando al marido por el exceso
de adjudicacidn recibido.

Para calcular la ganancia o pérdida patrimonial en el IRPF en este tipo de supuestos, deben
seguirse los siguientes pasos:

1) Calcular el valor proporcional en la comunidad de bienes que deberia recibir cada
copropietario. Por tanto, deben sumarse los valores de referencia o valores actuales
de mercado y dividirse por el nimero de propietarios.

2) Calcular el valor del exceso de adjudicacién tras la disolucién del condominio o
comunidad.

3) Calcular la cuota de titularidad cedida, es decir, el porcentaje que supone el exceso de
adjudicacion, calculado en el punto anterior, sobre el valor de mercado del inmueble
que se queda el copropietario que recibe el inmueble de mayor valor.

4) Calcular el valor de adjudicacion sobre el porcentaje de exceso.

5) Calcular la alteracién patrimonial resultante de la operacién para el que recibe menos,
restando al exceso de adjudicacidn el valor de adquisicién proporcional a dicho exceso.

32 sentencia n2 1269/2022 del Tribunal Supremo de 10 de octubre de 2022. Recurso n2 5110/2020.

33 Arbona Mas, Vicente: Administrador de la Agencia Tributaria en Ibiza y Formentera y Licenciado en
Administracién y Direccién de Empresas. Ha comentado y analizado en alguna de sus ponencias realizadas por la
Asociacién de Técnicos Tributarios de Catalufia y Baleares la tributacion en el IRPF de los excesos producidos en las
extinciones de condémino.

34 Calvo Bressel, Alejandro: Jefe de seleccidn e investigacion del fraude fiscal de Baleares. Expuso los pasos a seguir
para determinar la ganancia patrimonial en el curso Fiscalidad en la extincion de Condominio, organizado por el
Colegio de Economistas de les llles Baleares.
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6) Actualizar los valores de adquisicion de ambos inmuebles para futuras transmisiones.
Para el comunero que recibe el inmueble con menor valor y una compensacién en
metalico, dicho inmueble mantiene el valor de adquisicion inicial de la situacidon de
condominio. Sin embargo, el copropietario que con la disolucién del condominio se
adjudica el inmueble con mayor valor, el valor de adquisicién del mismo para una
futura venta sera el porcentaje obtenido en el punto 2, por el valor de referencia mas
los puntos porcentuales restantes por el valor de adquisicién inicial.

Siguiendo dichos pasos en el supuesto ejemplo expuesto, los cdlculos son:

100.000+400.000

1) Valor de la participacién en la comunidad = = 250.000€

2) En el presente supuesto, el exceso de adjudicacién lo recibe la mujer y tiene un valor
de 150.000€. (400.000€ correspondientes al valor de referencia del chalet — el valor
proporcional a su participacién en la comunidad, 250.000€).

. Exceso de adjudicacion
cedida = ) x 100 =

Valor de referencia del inmueble que recibe

3) Cuota de titularidad

150.000€
400.000€

x100 = 37,50%

4) Valor de adquisicidn sobre el porcentaje de exceso = 37,50% de 200.000€ = 75.000€

5) Ganancia patrimonial para el marido, que es el que recibe la compensacidon en
metalico = 150.000€ - 75.000€ = 75.000€.

6) Tras dicha extincién del condominio, el valor de adquisicién del chalet para la mujer es
de: (100% — 37,50%) x 200.000€ + 37,50% x 400.000€ = 275.000€

El valor de adquisicidn del piso para el marido, mantiene el precio original, es decir, el
valor de adquisicién inicial de la situacion de proindiviso, 50.000€.

En definitiva, dicha operacién de extincidn del proindiviso, supondria declarar en IRPF una
ganancia patrimonial de 75.000€ al marido, resultando una cuota a pagar de 16.130€
(aplicando los tipos de gravamen del 2023 expuestos anteriormente). Ademas, en cuanto al
ITPYAJD, si la disolucion se formaliza mediante escritura publica, la mujer pagara AJD sobre el
50% del valor de la finca recibida, es decir, pagaria el 1,5% de 200.000€, por tanto, 3.000€. Y el
marido, pagara el 1,5% sobre la mitad del valor de la finca que se adjudica, es decir, 750€.

Inmueble A: Piso Inmueble B: Chalet
Valor de adquisicion en proindiviso 50.000€ 200.000€
Valor de referencia 100.000€ 400.000€
Se adjudica a: Marido Mujer
Coste fiscal en AJD 750€ 3.000€
Coste fiscal en IRPF 16.130€ -
Nuevo valor de adquisicidn 50.000€ 275.000€
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3.3. Efectos fiscales de la extincion de condominio en el Impuesto
sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana (IIVTNU)

La Direccién General de Tributos en sus consultas vinculantes V0983-18% y V1001-18%¢ aclara
la tributacidn correspondiente al Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana (IIVTNU), conocido como "impuesto de plusvalia municipal", en el caso de
la disolucion de una comunidad de bienes.

El IVTNU se regula en los articulos 104 a 110 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales (TRLRHL), aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo.
Concretamente, el articulo 104% en sus dos primeros apartados establece que el hecho
imponible del IIVTNU es el incremento de valor que experimenten los terrenos de naturaleza
urbana y se ponga de manifiesto a consecuencia de la transmisién de la propiedad o de la
constitucién o transmisién de cualquier derecho real sobre los mismos. Ademas, se define el
incremento de valor como la diferencia entre el valor de transmisidn y el valor de adquisicion
del terreno en cuestion.

Es importante mencionar en este apartado que el Tribunal Constitucional, en su Sentencia
59/2017 de 11 de mayo3®, declaré inconstitucionales y nulas las normas que establecen la
obligacion de pagar el IVTNU en los casos en que no se haya producido un incremento de
valor en la transmisién del terreno, puesto el impuesto vulnera el principio constitucional de
capacidad econdmica®. Por este motivo, se evita su aplicacién en aquellos casos en los que la
transmisién de un terreno no ha generado un incremento de valor, sino que el interesado haya
obtenido pérdidas patrimoniales con dicha transmisién.

Por tanto, para que se produzca el hecho imponible del impuesto deben darse dos condiciones
simultaneas:

- Que se produzca un incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana en los
términos que sefiala el TRLRHL.

- Que el mencionado incremento se produzca como consecuencia de una transmisién de tales
terrenos, o de la constitucidon o transmisidon de derechos reales sobre los mismos.

35CV0983-18 de 17 de abril de 2018.

36 CV1001-18 de 18 de abril del 2018.

37 Articulo 104 del TRLRHL: “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 transmision
de cualquier derecho real de goce, limitativo del dominio, sobre los referidos terrenos. 2. No estd sujeto a este
impuesto el incremento de valor que experimenten los terrenos que tengan la consideracion de rusticos a efectos del
Impuesto sobre Bienes Inmuebles. En consecuencia con ello, estd sujeto el incremento de valor que experimenten los
terrenos que deban tener la consideracion 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 padrén de aquél. A los efectos de
este impuesto, estard asimismo sujeto a éste el incremento de valor que experimenten los terrenos integrados en los
bienes inmuebles clasificados como de caracteristicas especiales a efectos del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.”

38 Sentencia n2 59/2019 del Tribunal Constitucional, de 11 de mayo. (BOE num. 142 de 15 de junio de 2017)

39 Articulo 6 de la Ley General Tributaria, Ley 58/2003, de 17 de diciembre.
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Del mencionado articulo 104, se deduce que la realizacion del hecho imponible solo se
producird si se transmite por cualquier titulo (ya sea oneroso o lucrativo) la propiedad de
terrenos que no tengan la naturaleza rustica o si se constituye o transmite cualquier derecho
real de goce, limitativo del dominio, sobre los referidos terrenos; de tal manera, que si no hay
transmisién de la propiedad ni hay constituciéon o transmisién de un derecho real de goce
limitativo del dominio, sobre los referidos terrenos, no se devenga el IIVTNU.

La extincion o disolucién de la comunidad supone la adjudicacién de bienes o derechos a cada
uno de los comuneros en proporcidn a su cuota de participacion. Esta division tiene un efecto
declarativo y no traslativo, porque no atribuye algo que no tuvieran antes los comuneros y no
produce en éstos ningun beneficio patrimonial, al existir una distribucién proporcional y
equitativa de los bienes existentes en la comunidad que se disuelve, respetando la cuota de
participacién que cada uno tenia.

La division de la cosa comun y la consiguiente adjudicaciéon a cada comunero en proporcion a
su interés en la comunidad de las partes resultantes no es una transmisién patrimonial
propiamente dicha, ni a efectos civiles ni a efectos fiscales, sino una mera especificacién o
concrecidn de un derecho abstracto preexistente.

Por tanto, bajo este supuesto, no se produce la sujeciéon al IIVTNU, dado que al no haber
transmisién del derecho de propiedad, no se realiza el hecho imponible del impuesto.

Asimismo, en el caso de que la cosa en comun resulte por su naturaleza indivisible o pueda
desmerecer mucho por su divisién, la Unica forma de extincién de la comunidad es la
adjudicacion de la cosa a uno de los comuneros con la obligacion de abonar al otro u otros, el
exceso en dinero. Esta obligacion de compensar en metdlico no es un “exceso de
adjudicacion”, sino una obligacidon consecuencia de la indivisibilidad de la cosa comun y de la
necesidad en que se ha encontrado el legislador de arbitrar procedimientos para no perpetuar
la indivision, que ninguno de los comuneros se encuentra obligado a soportar. Tampoco, por
eso mismo, esa compensacion en dinero puede calificarse de “compra” de la otra cuota, sino,
simplemente, de respeto a la obligada equivalencia que ha de guardarse en la divisién de la
cosa comun por fuerza de lo dispuesto en los articulos 402 y 1.061 del Cédigo Civil. Se puede
entender, cuando la cosa comun es indivisible, bien materialmente o bien por
desmerecimiento excesivo si se llevara a cabo la divisidon, que cada comunero, aun cuando
tenga derecho solo a una parte de la cosa, tiene realmente un derecho abstracto a que, en su
dia, se le adjudique aquella en su totalidad, dada su naturaleza de indivisible, con la obligacion
de compensar a los demds en metalico. Esta forma, pues, de salir de la comunidad es también,
por tanto, concrecidon o materializacion de un derecho abstracto en otro concreto, que no
constituye transmisidn, ni a efectos civiles ni a efectos fiscales.

Por ello, en el caso de una comunidad de bienes constituida por dos o mas personas que
adquirieron en comun un Unico bien inmueble urbano y que deciden extinguir el condominio
adjudicando el bien inmueble a uno de ellos, con la obligaciéon de compensar econdmicamente
al otro, no se produce la sujecién al IIVTNU, dado que no se realiza el hecho imponible del
impuesto, por no existir una transmisién de la propiedad entre los comuneros, ni civil ni
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fiscalmente, sino que se trata de una mera especificacion o concrecidn de un derecho
abstracto preexistente que ya ostentaba cada uno de los comuneros.

En el caso de que existan dos o mas bienes inmuebles urbanos en la comunidad de bienes, hay
gue atender al conjunto de los bienes que integren la misma para determinar la indivisibilidad,
ya que, aunque cada uno de los bienes individualmente considerados puedan ser calificados de
indivisibles, el conjunto de todos si puede ser susceptible de divisidn, por lo que el reparto o
adjudicacion de los bienes entre los comuneros debera hacerse mediante la formacién de lotes
lo mds equivalentes posibles, evitando los excesos de adjudicaciéon. Asi, si no es posible otra
adjudicacion distinta de los bienes mas equitativa entre los comuneros, no se produce la
sujecién al impuesto. Por el contrario, si es posible otra adjudicacién distinta de los bienes mas
equitativa entre los comuneros, si existe una transmision de la propiedad de un comunero a
otro, que determina la sujecidn al impuesto, asi, por ejemplo, si se adjudican todos los bienes a
un solo comunero, con compensacion econdmica a los demas, si que se producird la sujecion al
IIVTNU, ya que aunque dichos bienes individualmente considerados sean indivisibles, el
conjunto de todos ellos si era susceptible de division.

En las consultas del 2018 mencionadas al principio de este apartado, el criterio de la Direccion
General de Tributos era determinar el nimero de comunidades de bienes existentes segun su
origen. Asi sucede cuando los bienes comunes proceden, unos de una adquisicion hereditaria y
otros por haber sido adquiridos por actos inter vivos, o cuando, aun habiendo sido adquiridos
todos los bienes a titulo hereditario, proceden de distintas herencias. En tales casos, el criterio
mantenido era que debia entenderse que existian dos comunidades, una de origen inter vivos
y otra de origen mortis causa, o las dos de origen mortis causa pero sobre distintos bienes, sin
que nada obste a lo anterior que los titulares de las dos comunidades sean las mismas
personas. En el supuesto de que se trate de dos comunidades, su disolucién suponia la
existencia de dos negocios juridicos diferentes, debiendo disolverse cada una de ellas en su
totalidad de forma independiente. Sin embargo, este criterio cambid, conforme a la doctrina
del Tribunal Supremo, plasmada en su sentencia 1502/2019%, manifestado expresamente que
“lo importante es que se haya extinguido el condominio, que el negocio juridico escriturado el 4
mayo 2009 perseguia con claridad el ejercicio de una facultad de division de la cosa comun, en
la que se especifican los derechos que correspondian al comunero que transmite sus
participaciones, recibiendo éste una parte equivalente sustitutiva de su cuotas ideal en ambos
condominios y, finalmente, que los conduefios no han obtenido beneficio ni ganancia
patrimonial,...”. En sintesis, podemos decir en relacién el IIVTNU, que lo que el Tribunal
Supremo determina en esta sentencia es que, en la disolucion de comunidades de bienes
sobre bienes indivisibles, si las prestaciones de todos los comuneros son equivalentes y
proporcionales a las respectivas cuotas de participacidn, resultara aplicable el supuesto de no
sujecion al IIVTNU. A este respecto, también cabe la formacidon de lotes equivalentes y
proporcionales a adjudicar a cada comunero en proporcién a sus cuotas de participacién, en
cuyo caso es indiferente que los bienes sean o no indivisibles, pues lo principal es que los lotes
sean equivalentes y proporcionales a las cuotas de participacion de los comuneros. En
definitiva, el Tribunal Supremo considera que, cumpliéndose los requisitos de indivisibilidad,
equivalencia y proporcionalidad, la disolucidon simultdnea de varias comunidades de bienes

40 Sentencia n21502/2019 del Tribunal Supremo de 30 de octubre de 2019. Recurso n2 6512/2017.
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sobre inmuebles de los mismos condéminos con adjudicacién de los bienes comunes a uno de
los comuneros que compensa a los demas o mediante la formacidn de lotes equivalentes y
proporcionales, resultara aplicable el supuesto de no sujecion al IVTNU.

La Direccién General de Tributos, aplica este nuevo criterio en la consulta vinculante V2739-
21%, donde se aprecia la existencia de diversas comunidades de bienes, dos de origen
hereditario que incluyen cada una varios inmuebles, y una tercera constituida que incluye un
Unico inmueble adquirido por compraventa. En dichas comunidades participan exclusivamente
dos comuneras y para su disolucién se formarian dos lotes de inmuebles de valor equivalente,
sin mediar compensaciones en metalico, por lo que, no se produciria la sujecién al IVTNU en la
adjudicacion del pleno dominio de los bienes inmuebles de cada uno de los lotes a cada una de
las comuneras, dado que no se realizaria el hecho imponible del impuesto al no haber
transmisién del derecho de propiedad.

Para el caso concreto de division de la cosa comun debido a un acuerdo de divorcio, el
apartado 3 del mismo articulo 104* del TRLRHL establece excepciones a la sujecion al
impuesto en determinados supuestos de transmisiones de bienes y derechos entre cényuges y
en el ambito de la sociedad conyugal. En concreto, no se producird la sujecién al impuesto en
los siguientes casos:

- Aportaciones de bienes y derechos realizadas por los cdnyuges a la sociedad conyugal.

- Adjudicaciones que a su favor y en pago de ellas se verifiquen y transmisiones que se
hagan a los conyuges en pago de sus haberes comunes.

- Transmisiones de bienes inmuebles entre cényuges o a favor de los hijos, como
consecuencia del cumplimiento de sentencias en los casos de nulidad, separacion o
divorcio matrimonial, sea cual sea el régimen econémico matrimonial.

Por ultimo, hay que tener en cuenta que en los casos que no se produzca la sujecién al IVTNU
con ocasioén de la disolucion de la comunidad de bienes, en la futura transmision del inmueble
adjudicado al comunero que esté sujeta al impuesto, a los efectos del cémputo del periodo de
generacion del incremento de valor del terreno para la determinacién de la base imponible, se
entendera que el inmueble fue adquirido en la fecha en que se produjo la anterior transmisidn
sujeta (cuando ambos comuneros adquirieron el inmueble) y no en la fecha en que se produce
la adjudicacidn por extincion de la comunidad de bienes.

41V2739-21 de 10 de noviembre de 2021.

42 Articulo 104 del TRLRHL: “3. No se producird la sujecion al impuesto en los supuestos de aportaciones de bienes y
derechos realizadas por los cényuges a la sociedad conyugal, adjudicaciones que a su favor y en pago de ellas se
verifiquen y transmisiones que se hagan a los conyuges en pago de sus haberes comunes. Tampoco se producird la
sujecion al impuesto en los supuestos de transmisiones de bienes inmuebles entre conyuges o a favor de los hijos,
como consecuencia del cumplimiento de sentencias en los casos de nulidad, separacion o divorcio matrimonial, sea
cual sea el régimen econémico matrimonial.”
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3.4. Efectos del Valor de Referencia del Catastro en las extinciones
del condominio

Anteriormente, en el apartado donde se analizaban los efectos en el IRPF, ya se menciond al
Valor de Referencia. Se trata de un valor que entrd en vigor el pasado 1 de enero de 2022 y
viene determinado por la Direccidn General del Catastro como resultado del analisis de los
precios de todas las compraventas de inmuebles que se realizan ante fedatario publico, en
funcion de los datos de cada inmueble, obrantes en el Catastro Inmobiliario. El valor de
referencia de un inmueble es una de las caracteristicas econdmicas de su descripcidn catastral,
y no superara el valor de mercado. Para ello, se aplicard un factor de minoraciéon en su
determinacidn. (Sede Catastro, 2023).

La incidencia del valor de referencia del Catastro en las operaciones de extincion de
condominio sobre un inmueble, ha sido analizada por la Direccién General de Tributos en su
resolucion V0143-22%,

En dicha consulta, se alude a una situacidon de copropiedad sobre dos inmuebles de similar
valor, adjudicdndose cada uno de ellos a cada copropietario, sin mediar compensacion en
metalico. El problema, sin embargo, era que dicha equivalencia en la valoracién de los
inmuebles no era tal, si se atendia al valor de referencia del Catastro. Y se planteaba si ello
podia suponer la existencia de un exceso de adjudicacion inicialmente no previsto.

Pues bien, la solucion de Tributos es demoledora, afirmando que la base imponible sera el
valor declarado en la escritura notarial que, cuando se determine en funcién del valor de los
bienes inmuebles, ésta no podra ser inferior al valor de referencia previsto en la normativa
reguladora del catastro. Si conforme a dichos valores se produjese un exceso de adjudicacion,
si este no fuera objeto de compensacidn deberd tributar como donacién conforme al Impuesto
sobre Sucesiones y Donaciones, sin perjuicio de que el sujeto pasivo si no esta conforme con el
valor de referencia, pueda solicitar la rectificacion de la autoliquidacién segun el articulo 10.3
del TRLITPYAJD.* Tras dicha solicitud, la Administracién Tributaria deberd solicitar un informe
preceptivo y vinculante a la Direccion General del Catastro, que deberad ratificar o corregir el
valor de referencia a la vista de la documentacién aportada.*®

Por tanto, para la Direccién General de Tributos, el valor de referencia del Catastro tiene la
capacidad de generar excesos de adjudicacién, no contemplados en la extincién de
condominio, en los términos inicialmente previstos. Siendo los contribuyentes quienes deban

43V0143-22 de 28 de enero de 2022.

44 Articulo 10 del TRLITPYAD: 3. El valor de referencia solo se podrd impugnar cuando se recurra la liquidacion que en
su caso realice la Administracion Tributaria o con ocasion de la solicitud de rectificacion de la autoliquidacion,
conforme a los procedimientos regulados en la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.

Cuando los obligados tributarios consideren que la determinacion del valor de referencia ha perjudicado sus
intereses legitimos, podrdn solicitar la rectificacion de la autoliquidacion impugnando dicho valor de referencia.

45 Articulo 10 del TRLITPYAD: 4. Cuando los obligados tributarios soliciten una rectificacion de autoliquidacion por
estimar que la determinacion del valor de referencia perjudica a sus intereses legitimos o cuando interpongan un
recurso de reposicion contra la liquidacion que en su caso se le practique, impugnando dicho valor de referencia, la
Administracion Tributaria resolverd previo informe preceptivo y vinculante de la Direccion General del Catastro, que
ratifique o corrija el citado valor, a la vista de la documentacion aportada.”
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tributar por dichos exceso de adjudicacién. Si son compensados en metalico, la tributacién
procedente como ya se ha analizado, sera en el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales en
su modalidad de TPO o en su modalidad de AID si los excesos son debidos a la indivisibilidad;
en cambio, si no hay compensacion, dicho exceso deberd tributar en el Impuesto de
Sucesiones y Donaciones (ISD).

Afortunadamente, la reciente sentencia del Tribunal Supremo de 12 de julio de 2022 ha
salido al rescate de los contribuyentes, aclarando qué excesos de adjudicacidn son susceptibles
de tributar en el ITPyAID, y en el ISD, y cudles no. Concretamente, en relacién con la
posibilidad de considerar que un exceso de adjudicacidn no compensado pudiera determinar
una tributacién en el ISD declard el Supremo en dicha sentencia que “al margen de que no es
posible verificar aqui la existencia, que es esencial a la donacion, de un animus donandi en el ex
esposo, resulta ser que, desde la perspectiva fiscal, los excesos de adjudicacion estdn
especificamente regulados, con cardcter general, esto es, al margen de que provengan de una
disolucion matrimonial o de otras causas de division, en el articulo 7.2.B) del TRLITPyAID,
excluyéndolo por tanto del ambito del ISD, todo ello al margen de la consideracion de que las
donaciones sobre inmuebles han de constar, ad solemnitatem, en escritura publica.”

En definitiva, no es posible considerar que ese exceso de adjudicacion no compensado debe
tributar como donacidn. Ello, en primer lugar, porque los excesos de adjudicacién, estan
previstos Unicamente en el ambito del ITPyAJD, y solo tributan en este impuesto, y no en el
ISD. Esto es asi, independientemente de cudl sea su origen.

Y, en segundo lugar, porque en estos casos no existe el necesario “animus donandi” o
intencion de donar, para entender que estamos ante una donacién. Y es que el reparto
desigual en la extincién de condominio es consecuencia de la irrupcién del valor de referencia,
y no de la intencién de los copropietarios de que uno de ellos reciba mas de lo que
inicialmente tenia en la situacion de comunidad. No consta, en definitiva, la intencion de
realizar una donacién, ni tampoco la aceptacidn de tal donacién por parte del otro
copropietario.

Por tanto, debe descartarse en estos casos de excesos de adjudicacion no compensados la
existencia de una donacién y, consecuentemente, la tributacion en el ISD.

Por tanto, podemos concluir que el Valor de Referencia del Catastro, puede alterar los
términos de la operacién de la extincién del condominio, hasta convertirla en fiscalmente
inviable, debido a la existencia de un exceso de adjudicacion, que tributaria en el ITPyAID. La
Unica solucién por el momento, pasar por la impugnacion del valor de referencia de Catastro,
pudiéndose realizar via rectificacidn de la liquidacién, o por la del recurso contra la liquidacion
que pudiera notificar la Administracion, imputando un exceso de adjudicacién al contribuyente
que se adjudicd, por aplicacion del valor de referencia de Catastro, mas de lo que le
correspondia, cuando los interesados consideraban que los inmuebles adjudicados tenian un
valor equivalente. (Salcedo, 2023)

46 Sentencia n2 963/2022 del Tribunal Supremo de 12 de julio de 2022. Recurso n2 6557/2020.
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En definitiva, el Valor de Referencia del Catastro tiene un importante impacto en la fiscalidad
inmobiliaria e incluso en el mercado inmobiliario. De hecho, Del Campo Zafra*’, se refiere a
dicho concepto, como el Valor de Referencia del Desastre y anima a recurrirlo frente a la
Administracion, por ser en muchos casos excesivo y no ajustarse a la realidad del inmueble.
Esperamos que sus recursos contra dicho valor, tengan las mismas consecuencias que obtuvo
Del Campo con el famoso y controvertido modelo 720, declaracién por parte de los residentes
en Espaia de bienes en el extranjero, quien consiguié una victoria judicial histérica mediante
la contundente sentencia®® del Tribunal de Justicia de la Unién Europea (TJUE) sobre el modelo
720.

También otros expertos en derecho fiscal y tributario, como Bornstein*®, argumentan que la
utilizacion del Valor de Referencia podria vulnerar el principio de neutralidad fiscal. La
neutralidad fiscal es un principio tributario que establece que el sistema fiscal no debe influir
en las decisiones econdmicas de los contribuyentes, sino que debe limitarse a recaudar los
ingresos necesarios para financiar el gasto publico de forma equitativa y eficiente. Esto implica
que el sistema fiscal debe ser neutral con respecto a las distintas actividades econémicas y no
debe favorecer unas en detrimento de otras.

En el caso del Valor de Referencia, algunos expertos argumentan que su utilizacién podria
generar distorsiones en el mercado inmobiliario y afectar a la toma de decisiones de los
contribuyentes en relacion a la compraventa de inmuebles. Por ejemplo, si el Valor de
Referencia es demasiado elevado, puede desincentivar la compra de inmuebles o aumentar el
riesgo de fraude fiscal.

Visto lo anterior, puede que los abogados y asesores recurriendo sus expedientes ante los
altos Tribunales, consigan eliminar este valor por los efectos en contra que genera en el
mercado inmobiliario y los principios fiscales que infringe.

47 Del Campo Zafra, Alejando: Abogado y asesor fiscal. Blog: Consulting DMS
48 Sentencia del Tribunal de Justicia (Sala Primera) de 27 de enero de 2022. C-788/19

49 Bornstein, Félix: Abogado y colaborador colabora en diversos periédicos como analista de la actualidad desde una
vertiente juridica, especialmente en asuntos tributarios.
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4. CONCLUSIONES

Frente a la tributacidon de las extinciones del condominio, en modo alguno estamos ante un
caso cerrado. El constante movimiento pendular de la Direccion General de Tributos y el
pronunciamiento definitivo del Tribunal Supremo sobre esta cuestién, nos contindan situando
en la interinidad y consiguiente inseguridad juridica.

En lo que respecta al Impuesto sobre Transmisiones y Actos Juridicos Documentado,
afortunadamente, el Tribunal Supremo en la analizada sentencia de 30 de octubre de 2019
concluye que lo relevante a la hora de realizar una disolucidon de condominio es que se hagan
lotes lo mas proporcionales y equivalentes posibles, siendo las diferencias de adjudicacion
existentes, consecuencia de la propia indivisibilidad de los bienes. A partir de ahi, el Tribunal
Supremo liberaliza la forma de llevar a cabo las compensaciones necesarias para mantener la
equivalencia en las adjudicaciones. Asi, la compensacion puede realizarse tanto en metalico,
como asumiendo deudas hipotecarias, o adjudicando bienes mediante dacién en pago. Por
tanto, para el Supremo, la clave para mantener la tributaciéon en la modalidad de Actos
Juridicos Documentados y no por Transmisiones Patrimoniales, es que estos bienes que se
adjudiqguen no sean privativos, sino que ya estuvieran previamente en situacion de
condominio. Si asi se hace, no se producirad transmisién alguna, sino que se considerara que
estamos ante una disolucién de comunidad con especificacién de derechos.

En cuanto al Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, el Tribunal Supremo con su
sentencia de 10 de octubre de 2022, se encargd de zanjar las posibles controversias sobre
estas operaciones en el IRPF. Esta sentencia supone una excesiva penalizacidn fiscal para los
contribuyentes, ya que fija como doctrina de interés casacional que “la compensacion
percibida por un comunero, a quien no se adjudica el bien cuando se disuelve el condominio,
comportard para dicho comunero la existencia de una ganancia patrimonial sujeta al IRPF,
cuando exista una actualizacion del valor de ese bien entre el momento de su adquisicion y el
de su adjudicacion y esa diferencia de valor sea positiva.” Considera en definitiva el Tribunal
Supremo, que en estos casos existirda una ganancia patrimonial cuando, con motivo de la
extincién de comunidad, se actualice el valor del inmueble. Este hecho de no actualizar el
valor, es una tesis practicamente inevitable, por cuanto, en la medida en que hayan pasado
unos afos desde que se adquirid el inmueble, la opcidn de disolver la comunidad sin actualizar
el valor del inmueble es insostenible, y ademds porque la tributacién de este tipo de
operaciones en el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, debera hacerse por el Valor de Referencia del Catastro o per el valor de
mercado, valores en la mayoria de casos muy superiores al originario.

Con la actual jurisprudencia y doctrina aparentemente podria haber una contradiccidn con la
fiscalidad de una extincidn del condominio puesto que, como hemos visto, no hay transmisién
gravable por Transmisiones Patrimoniales (ITPyADJ), sino mera especificacién de derechos, en
cambio si se habla de transmisidn gravable en el IRPF. Sin embargo, el Alto Tribunal considera
gue no hay contradiccion alguna, simplemente que mientras el ITPyAJD gravaria Unicamente la
transmisién, que no se produce en la extincién de comunidad, el IRPF gravaria la alteracién
patrimonial, que si existiria en el caso de que se actualice el valor del inmueble.
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Referente al Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana esté
no grava las operaciones de extincién de condominio, sin embargo, es importante tener claro
gue se trata de un diferimiento del pago de dicho impuesto, puesto que si se produce una
futura transmision, se considerara para el cdlculo del impuesto, la fecha de adjudicacién inicial
cuando se cred la situacion de proindiviso, y no la fecha de disolucién del condominio.

Puede concluirse por tanto que la fiscalidad de las extinciones de condominio actualmente es
beneficiosa en el ITPyAID y en el IIVTNU, no siendo asi en el IRPF donde quedan sujetas la
mayor parte de ellas, al producirse actualizacién del valor, por operar el Valor de Referencia.
Dicho valor ha pasado a ser una pieza fundamental al analizar una operacién de la extincién de
condominio, y debe revisarse e impugnarse si procede. Por todo esto, cabe incidir en la
importancia de un buen asesoramiento fiscal para tramitar cualquier negocio u operaciéon
gravable fiscalmente. Por ejemplo, para evitar la existencia de inmuebles en proindiviso y
posteriores extinciones de condominio, una posible solucién es que las adjudicaciones mortis
causa se realicen mediante adjudicaciones directas y no adjudicaciones sobre todos los bienes
inmuebles a partes iguales. Para que esto sea posible, el causante debe dejarlo claro en el
testamento y dejar constancia de los bienes que quiere que se adjudique cada heredero. De
ahi la importancia del continuo asesoramiento fiscal para evitar situaciones de duplicidad
fiscalmente hablando, como pagar al recibir una herencia a partes iguales entre los hermanos
y luego volver a pagar para disolver el condominio; o realizar una operaciéon de compraventa
de un inmueble, pagando un tipo de gravamen mucho mayor, cuando cabria la posibilidad de
realizar una operacién de condominio.

Debido a la compleja normativa y a la multitud de interpretaciones y jurisprudencia sobre la
misma, se genera una importante inseguridad juridica, por lo que un buen asesoramiento fiscal
es la clave para evitar situaciones de duplicidad y maximizar el ahorro fiscal en cualquier
operacion gravable. La planificacion fiscal inteligente puede marcar la diferencia entre el éxito
y el fracaso en cualquier negocio o transaccién inmobiliaria. Por todo lo anterior, la formacién
y el reciclaje continuo de cualquier asesor fiscal, es de especial importancia, por los sucesivos
cambios e interpretaciones normativos que se producen ultimamente sobre cualquier cuestion
fiscal y tributaria.
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