1.2 PARTE

Capitulo 1. LA PROPIEDAD Y LA TRANSMISION DE DOMINIO EN EL SISTEMA ESPANOL:
SISTEMA DELTITULOY DEL MODO .........cooooviiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 3

1. LA PROPIEDAD ....utitieiieeie ettt ettt ettt ettt sneenae s ensesneanaeeneeneenne 3
2. La transmision de dominio en el sistema espanol: sistema del titulo y del modo ....... 7
Capitulo II. Sistema de seguridad juridica preventiva (notarial-registral) en las transmisiones
INMODITIAFIAS ... 12

1. LA ESCRITURA PUBLICA ......ooiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee s 12
2. EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD .. 14
3. PRINCIPIOS REGISTRALES. ..ottt 15
Capitulo I11. OPERACIONES HIPOTECARIAS .......ooiiiiiiiiiiee ettt 22
1. INMATRICULACIONES DE FINCAS 'Y EXCESOS DE CABIDA 22
2. DECLARACIONES DE OBRA NUEVA .....oooiiiiiiiiiiiieeiiceeeceeeee 24
3. SEGREGACIONES, DIVISIONES, AGRUPACIONES Y AGREGACIONES.........cccevuvnnene 27
Capitulo IV. LA PROPIEDAD HORIZONTAL ..ottt 30
1. CONCEPTO, EL TITULO CONSTITUTIVO Y LOS ESTATUTOS ..o, 30
2. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS COPROPIETARIOS...... 37
3. ORGANOS DE LA COMUNIDAD .. 41
4, COMPLEJOS INMOBILIARIOS ...ttt 43
Capitulo V. CONTRATOS TRASLATIVOS DE INMUEBLES...........cooooiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee 46
1. LA COMPRAVENTA INMOBILIARIA ..ottt 46

2. EL PRECIO EN LA COMPRAVENTA INMOBILIARIA . 50
3. ESPECIALIDADES POR RAZON DEL OBJETO .......couiiiiiieiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee s 56
4, CONTRATOS PREPARATORIOS .....ccuviiieiieiieiieie ettt 60
5. OTROS CONTRATOS TRASLATIVOS ...ttt 63

© CISS Todo Inmobiliario 2010 1






civiL 12-1

Capitulo I. LA PROPIEDAD Y LA TRANSMISION DE DOMINIO EN EL
SISTEMA ESPANOL: SISTEMA DEL TITULO Y DEL MODO

Seccion 1. LA PROPIEDAD

1-1 Definicién legal y estatuto juridico

El art. 348 del CC define la propiedad como "el derecho de gozar y disponer de una cosa sin mas limitacio-
nes que las establecidas en las leyes". Y afiade en su segundo parrafo que "el propietario tiene accién contra el
tenedor y el poseedor de la cosa para reivindicarla".

La Constitucion Espafiola en su art. 33 no define el derecho de propiedad, pero lo reconoce y protege afa-
diendo que su funcién social delimitara su contenido con arreglo a las leyes y prohibiendo la confiscacién por
los poderes publicos en su nimero 3 al indicar que "nadie podra ser privado de sus bienes y derechos, sino por
causa justificada de utilidad publica o interés social, mediante la correspondiente indemnizacién y de confor-
midad con los dispuesto por las leyes".

Por tanto, el CC, de acuerdo a su época, configura el derecho de propiedad como absoluto, de manera que el
duefno como propietario de un inmueble ostenta un seforio pleno reconocido y protegido por el ordenamiento
juridico. Dicho poder del que esta investido el propietario se proyecta en todos los ambitos del inmueble de
manera omnimoda en nuestro CC, sin embargo, como se ha expuesto, la Constitucién a la par que reconoce el
derecho de propiedad lo subordina al cumplimiento de una funcién social que justifica que su contenido puede
ser objeto de regulacion y limitaciones, si bien de acuerdo a las leyes.

Por tanto en nuestro ordenamiento juridico, el derecho de propiedad presenta el siguiente estatuto:

- Es un derecho reconocido constitucionalmente y como tal amparado por las leyes, quedando prohibida la
confiscacion, si bien se admite la expropiacién sujeta a causa justificada de interés publico o utilidad social y
con sujecion al principio de legalidad.

- Dicho derecho no es absoluto, sino que esta subordinado al cumplimiento de una funcién social, que justi-
fica que pueda ser regulado su contenido por los poderes publicos, si bien de acuerdo al principio de legalidad
y sin vulnerar a su contenido esencial.

ATENCION EI derecho de propiedad es un pilar constitutivo de la economia de mercado y como tal cumple
una funcién econémica y social esencial en todos los sistemas desarrollados occidentales. La quiebra de dicho
derecho o su deficiente proteccion por los poderes piblicos supone una traba insuperable para el sistema. En
el dmbito inmobiliario la seguridad juridica es clave para incorporar la propiedad territorial a un sistema mo-
derno y evolucionado, como lo demuestra el hecho de que en los paises del Este, uno de los primeros pasos
emprendidos para el transito del sistema colectivo al sistema occidental fue la privatizaciéon y movilizacién de la
propiedad inmobiliaria con margenes de seguridad juridica aceptables.

El derecho de propiedad tiene un doble contenido material o fisico, sobre el propio inmueble; y juridico,
como conjunto de facultades de los que esta investido el propietario en su condicién de tal y es que el derecho
de propiedad atribuye al duefo un conjunto o haz de facultades juridicas que son susceptibles de restricciones
legales o convencionales, por lo que tradicionalmente se ha dicho que teniendo el dominio un concepto unita-
rio, su contenido, sin embargo, es variable. Tradicionalmente se han clasificado en facultades de goce; facultad
de disposicién y facultades de proteccién.

1-2 Contenido material del dominio y facultad de goce

Tradicionalmente y en este sentido nuestro CC (arts. 350 y 351) se ha configurado el derecho del propietario
sobre el inmueble como absoluto, extendiéndose tanto a la superficie, al vuelo y al subsuelo, de manera exclu-
siva y excluyente, comprendiendo todas las actuaciones posibles sobre el mismo; sin embargo estd proyeccion
material del derecho de propiedad es objeto de un continuo proceso de restricciones y delimitaciones en aras
a la funcién social y al interés colectivo: asi junto a las tradicionales limitaciones de las leyes mineras respecto
del subsuelo y de las servidumbres legales respecto del vuelo -de navegacion area y de suministros- el derecho
de propiedad se halla sometido a restricciones legales, fundamentalmente de cardcter urbanistico y agrario de
suma trascendencia factica y juridica.
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ATENCION - Debe destacarse la enorme incidencia a que tiene la normativa urbanistica sobre el contenido
material del derecho de propiedad que afecta a la facultad de edificar y construir sobre el inmueble y que puede
conllevar para el propietario obligaciones.

- Igualmente, la extension absoluta sobre el inmueble del derecho de propiedad ha sido objeto de un con-
tinuo proceso de "relativizacion", de forma que a los ya clasicos supuestos de los censos, la propia propiedad
horizontal, el derecho de superficie y el derecho de sobre o sub-elevacién, se ha incorporado recientemente por
la jurisprudencia e incluso con rango legal (art. 17.4 RDL 2/2008, TRLS), supuestos de configuracién de propie-
dades separadas e independientes del subsuelo y de la superficie de un mismo inmueble.

Uno de los aspectos mas relevantes son los derivados del principio de accesién -arts. 353 a 374 del CC-; en
virtud del cual al propietario corresponden los frutes generados por el inmueble y lo que se une e incorpora al
mismo.

Los frutos comprenden todos los productos del inmueble, los espontdneos (frutos naturales); los industriales,
como consecuencia de la actuacion del propietario -cosechas- (frutos industriales); y los rendimientos econémi-
cos -rentas y alquileres- (frutos civiles).

ATENCION Los frutos civiles, procedentes de alquileres y rentas tienen una singular relevancia econémica en
las economias desarrolladas. Las instituciones arcaicas de los censos reales han sido superadas tanto en el dm-
bito de la propiedad urbana como en la ristica por los arrendamientos. Sin embargo, las cantidades que recibe
un propietario por constituir a titulo oneroso un derecho de usufructo, aunque se perciban de manera regular o
continuada en el tiempo, no tienen la consideracién de frutos, sino de contraprestacién por la constitucién de
un derecho real en cosa ajena.

Como se ha indicado, el principio de accesion, comprende también el derecho del propietario a hacer suyo
todo aquello que se une e incorpora al inmueble. Su manifestacién mds frecuente es la extension del derecho de
propiedad a las construcciones y mejoras que se ejecuten sobre el inmueble y queden incorporadas al mismo.

ATENCION Aunque la normativa urbanistica estatal y autonémica suelen supeditar la adquisicién por el pro-
pietario de las construcciones y actuaciones sobre los inmuebles al cumplimiento de la legalidad urbanistica;
debe destacarse que dichas normas tienen caracter piblico o administrativo y no afectan al principio civil de
accesion que permanece vigente; ello no obstante, las infracciones urbanisticas pueden conllevar entre las san-
ciones la demolicién de las obras o actuaciones ejecutadas ilegalmente, lo que obviamente obliga al propietario
a la reposicion del inmueble al estado original. Igualmente, debe de destacarse que las habilitaciones que la
normativa urbanistica atribuye a propietarios de inmuebles en ninglin modo legitima civilmente a los mismos
para realizar invasiones ni disfrutar de derechos respecto de fincas ajenas, que podran ejercitar civilmente las
acciones de proteccién que a su derecho de propiedad le confiere el ordenamiento juridico.

Ejemplo:

Una promotora con la correspondiente licencia municipal construye sobre un solar de su propiedad un
edificio, cuyas terrazas invaden el vuelo de una propiedad colindante.

Resultado:

La habilitacién urbanistica para la edificacion no legitima a la promotora para invadir el vuelo de la pro-
piedad colindante, vulnerando su derecho de propiedad, disponiendo el propietario en el dambito civil de la
correspondiente accién.

La facultad de goce se refiere al aprovechamiento, uso y disfrute del inmueble y comprenden los supuestos
examinados del derecho a los frutos y las incorporaciones por accesién. Para el ejercicio de estas facultades es
inherente al propietario el derecho a la posesién del inmueble o tenencia efectiva del mismo.

ATENCION En los supuestos de dualidad propiedad-posesién, el propietario dispone de la accién reinvidica-
toria para recobrar la tenencia del inmueble del poseedor. Aun habiendo tenido la posesién histéricamente una
enorme importancia practica incluso como medio "factico" para adquirir la propiedad, la evolucién actual del
sistema inmobiliario ha reducido su funcionalidad a los supuestos de prescripcién adquisitiva.
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ESQUEMA DE LAS LIMITACIONES LEGALES A LA FACULTAD DE GOCE DEL PROPIETARIO

URBANISTICAS: como consecuencia de las restricciones establecidas en las normas
urbanisticas.

LIMITACIONES LEGALES | AGRARIAS: derivadas de concentracion parcelaria, unidades minimas de cultivo y
POR NORMAS DE DERECHO | razones medioambientales.

PUBLICO

MINAS Y AGUAS: caracter publico o subordinado de yacimientos y aguas en fincas.

NAVEGACION AREA Y SUMINISTROS.

Distancias entre construcciones y plantaciones en
fincas contiguas (arts. 589 a 593 CC).

Distancias minimas para abrir ventanas, balcones o
voladizos sobre la finca del vecino con vistas rectas
u oblicuas (arts. 581 a 585 del CC

RELACIONES DE VECINDAD Medianeria (arts. 571 a 579 CC).
Aguas pluviales (art. 586 CC) y aguas que
desciendan naturalmente de los predios superiores
(art. 552 CC).

LIMITACIONES LEGALES Colocacién de andamios y consentir paso de
POR NORMAS DE DERECHO materiales para la construccion y reparacion de
CIVIL edificio (art. 569 CC).

De paso del propietario de una finca enclavada
entre otras para acceder a camino publico (art. 564
CQ).

De conduccién de agua de que se disponen a través
de fincas ajenas para regar la propia (art. 556 CC) y
de construir parada o partidor en finca ajena en el
cauce donde haya de recibirla (art. 562 CC).

SERVIDUMBRES LEGALES

Exigir servidumbre de desaglie para dar salida por el
predio ajeno a las aguas pluviales recogidas cuando
no sea posible la salida por la propia finca (art. 558).

1-3 Facultad de disposicién

La facultad de disposicion atribuye al propietario o duefio la posibilidad de realizar actos de enajenacién
total del inmueble o parcial (mediante la cesién a tercero de determinadas facultades inherentes al derecho de
propiedad) y de gravamen sobre el mismo.

En efecto, el propietario puede en principio a su voluntad transmitir el inmueble o transmitir facultades in-
herentes a su derecho de propiedad mediante la constitucion a favor de terceros de derechos reales en cosa
ajena de uso o disfrute (cuyo paradigma es el derecho de usufructo) o meramente personales u obligacionales
(arrendamientos).

Igualmente puede gravar el inmueble sometiéndolo a cargas a favor de tercero, bien por razones de vecindad
(servidumbres voluntarias), bien en garantia de obligaciones propias o ajenas a través de los derechos reales
de garantia (hipotecas y otros). La constitucién de hipoteca pueda conllevar para el propietario la enajenacion
forzosa del inmueble en caso de su ejecucién por incumplimiento de la obligacién garantizada.

ATENCION El ejercicio de la facultad de disposicién, presupone el cumplimiento en el propietario de de-
terminadas condiciones subjetivas - capacidad para disponer- y la inexistencia de trabas o restricciones a su
facultad dispositiva -poder o libertad de disposicion- cuya falta priva al propietario del ejercicio efectivo del
poder de disposicion, en tanto no sea suplida la falta de capacidad de y/o adquirido o recobrado el poder de
disposicion.
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ESQUEMA DE LAS FACULTADES DE DISPOSICION DEL PROPIETARIO

TOTAL: mediante la transferencia a tercero del pleno dominio del inmueble, pierde
la condicién de propietario.

ENAJENACION PARCIAL: cediendo a favor de tercero determinadas facultades inherentes al
dominio mediante la constitucion de derechos reales en cosa ajena, conservando la
condicion de propietario.

GRAVAMENES: sujetando el inmueble al servicio de otros mediante la constitucién
de servidumbres.

CARGAS DERECHOS REALES DE GARANTIA (HIPOTECA): afectando el inmueble a la
seguridad de una obligacion garantizada, cuyo incumplimiento determinara la
ejecucion y enajenacién forzosa del mismo.

Referencia especial merecen las denominadas prohibiciones de disponer que pueden tener origen legal, judi-
cial o administrativa y convencional o voluntario. Estds Gltimas sélo son admisibles y pueden acceder al registro,
seglin consolidada jurisprudencia cuando se constituyen por razén de un titulo gratuito -donacién o "mortis
causa'- y no pueden tener cardcter perpetuo, sin que las temporales puedan exceder del limite establecido en el
CC para las sustituciones fideicomisarias (se establezcan a favor de personas vivas al realizarse el acto dispositivo
lucrativo "inter vivos" o al abrirse la sucesidn, segtn los casos; o no pasen del segundo grado o llamamiento -arts.
785 y 781 del CC-). Concurriendo tales requisitos, las prohibiciones de disponer pueden acceder al registro,
limitando el poder dispositivo del propietario y protegiendo al beneficiario de la limitacién.

ATENCION Nuestro ordenamiento juridico Ginicamente reconoce como prohibiciones de disponer con efec-
tos reales y, por tanto, con acceso al registro de la propiedad, las que retinan los requisitos indicados; deben de
diferenciarse de las denominadas "obligaciones negativas de no disponer", inicas admisibles en los contratos
onerosos que tienen mero cardcter obligacional o personal, de manera que en ningtin caso acceden al registro
de la propiedad y su establecimiento no priva al duefo de ejercitar su facultad de disposicion, pero la infraccién
de la obligacién desencadena los efectos propios del incumplimiento de los contratos.

1-4 Las facultades de proteccién o tutela del dominio

Ostenta el propietario un conjunto de acciones de la que le dota el ordenamiento juridico para la proteccién
de su derecho en caso de ser objeto de perturbaciones juridicas o facticas.

Dichas acciones pueden tener como objeto la propia titularidad dominical (accién declarativa del dominio),
el recobro por el propietario de la posesién del inmueble del que disfruta un no propietario (accién reivindica-
toria, Unica a la que se refiere el CC en el art. 348); e invasiones materiales del inmueble (acciones negatoria, de
deslinde, e interdictos posesorios).

ATENCION Los interdictos posesorios no se consideran acciones propiamente dominicales pues corresponde
su ejercicio al poseedor, sin tener que acreditar titularidad dominical. Ello no obstante, obviamente, el propie-
tario a la vez poseedor puede ejercitarlos. Se desglosan en de "retener la posesion", ante intentos de sustraer la
misma por terceros, y "recobrar la posesion", respecto de supuestos ya consumados de pérdida de la posesion
como consecuencia de actuaciones de terceros.

a) La accion reivindicatoria.

Es la accion que permite al propietario no poseedor recobrar la posesion del inmueble contra el poseedor que
no puede alegar titulo que justifique su posesion.

Es una accion real que puede ejercitarse contra cualquier poseedor indebido; de condena, pues pretende im-
poner al demandado una actuacion de desalojo y devolucién; y de restitucién, pues tiene por objeto el recobro
de la posesion del inmueble por el propietario.

Requisitos:

- Dominio del actor, al que le corresponde la prueba del mismo. En el caso de que lo hubiere adquirido de
tercero, no basta con que acredite su adquisicion, mediante el correspondiente titulo y modo, sino que también
debe de acreditarla respecto de los anteriores transmitentes. Esta "probatio diabdlica", sin embargo, se atempera
en la practica en el caso de que tenga inscrita su adquisicion, pues el propietario titular registral disfruta de la
presuncién de duefo que publica a su favor el registro de la propiedad (art. 38 LH).
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ATENCION

- En el caso de condominios, el copropietario estd legitimado para instarla siempre que la ejercite en beneficio de
la comunidad, o que el propietario cuente con el consentimiento de todos los demds (sentencia TS 13-12-1991).

- Los herederos, estando pendiente de hacer la particion, no pueden ejercitarla (sentencias TS 1175/1987 y
25-03-1988), salvo que se promueva por al menos uno de ellos en beneficio de la comunidad hereditaria, acre-
ditando el titulo sucesorio y el dominio por el causante.

- Posesion del demandado, sin titulo legitimador. Caso de que el poseedor tenga un titulo, tradicionalmente se
ha exigido que el actor inste previa o simultaneamente la declaracién de nulidad del titulo del demandado. Hoy,
la jurisprudencia entiende tacitamente observada esta exigencia cuando el titulo del demandante es anterior
al del demandado y la nulidad del titulo alegado por este tltimo es consecuencia indispensable de la accién
ejercitada (sentencia TS 12-03-1951).

ATENCION La exigencia del art. 38.2° de la LH de entablar previa o simultineamente accién para la nulidad
o cancelacién de la inscripcién correspondiente, cuando el demandado es titular registral, ha sido también
suavizada por la jurisprudencia, considerandola implicita en la propia accién reivindicatoria dirigida contra el
titular registral (sentencias TS 23-01-1989 y 16-03-1996.

- Identificacion del inmueble, de forma que no ofrezca dudas ctal es la finca que se reclama y su correspon-
dencia con el titulo aportado.

ATENCION Aun concurriendo todos los requisitos para su ejercicio, la accién reivindicatoria se frustrard sin el
demandado tienen la condicién de tercero hipotecario protegido por el art. 34 de la LH; o logra justificar haber
adquirido el inmueble por prescripcion.

b) La accién declarativa de dominio.

Reconocida por la jurisprudencia, la misma tiene por objeto el reconocimiento judicial del derecho de pro-
piedad del demandante, que se discute o se irroga un tercero, que ni siquiera es poseedor. En consecuencia, sus
requisitos se cifien a la prueba de dominio del actor y la identificacion del inmueble.

¢) La accién negatoria.

Corresponde esta accion al propietario frente a quien se atribuye indebidamente un derecho real sobre el
inmueble, con el objeto de obtener la declaracion de que no existe tal derecho y el cese de la perturbacién en
la propiedad con indemnizacién de dafios y perjuicios.

Los presupuestos para su ejercicio son la prueba de dominio por el actor y la existencia de actos por un tercero
sobre el inmueble que suponen el ejercicio de un derecho real. En caso de meras perturbaciones de hecho, la
via adecuada son los interdictos posesorios.

d) La accion de deslinde.

Es la accion que asiste al propietario contra los propietarios de fincas colindantes con el objeto de que su inmue-
ble no sufra disminuciones en su cabida o extensién por invasiones parciales en sus lindes (arts. 384 a 387 CC).

En consecuencia, afecta al propio soporte fisico o material del inmueble y persigue la exacta delimitacién de
las fronteras del mismo.

Dado que en ocasiones se superponen el deslinde y la reivindicacion, la jurisprudencia (sentencias TS 19-
12-1990 y 23-12-1999), permiten acumular ambas acciones en el mismo procedimiento, a fin de conseguir
que previa delimitacion de la propiedad del actor, éste pueda ademas reivindicarla en el caso de que pida la
restitucion de la posesion.

Seccion 2. La transmision de dominio en el sistema espanol: sistema del titulo y
del modo

1-5 Modos de adquirir el dominio

El art. 609 del CC enumera los modos para adquirir el dominio incluyendo la ocupacién, la ley, la donacién,
la sucesion "mortis causa" y por consecuencia de ciertos contratos mediante la tradicién.
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NORMAS GENERALES, AMBITO TERRITORIAL, SUJETO PASIVO Y HECHO IMPONIBLE 5-2

Capitulo I. NORMAS GENERALES, AMBITO TERRITORIAL,
SUJETO PASIVO Y HECHO IMPONIBLE

5-1 Consideraciones generales

La regulacién de este tributo se encuentra en la Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre Suce-
siones y Donaciones (LISD) y en su reglamento aprobado en el Real Decreto 1629/1991, de 8 de noviembre.
El Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, (en adelante ISD) de naturaleza directa y subjetiva, va a gravar los
incrementos patrimoniales obtenidos a titulo lucrativo por personas fisicas. De esta forma se van a someter a
tributacién, tanto la adquisicion de bienes y derechos por herencia, legado o cualquier otro titulo sucesorio, asf
como la adquisicién de bienes y derechos por donacién o cualquier otro negocio juridico a titulo gratuito. Si la
adquisicién gratuita fuera obtenida por una persona juridica ésta tributarfa por la misma en él Impuesto sobre
Sociedades, por tanto el ISD se limita a las personas fisicas.

El impuesto recae sobre el valor real de los bienes y derechos transmitidos a titulo gratuito, hay que rese-
fiar que dentro de la regulacién del impuesto hay pocas referencias especificas a la tributacién de los bienes
inmuebles, que se van a someter al impuesto segtn el régimen general, como el resto de los bienes, integran-
dose, en el caso de las transmisiones “mortis causa”, en la masa hereditaria que se somete a tributacién. En
el presente capitulo nos vamos a referir fundamentalmente a la tributacién de los bienes inmuebles en dicho
impuesto.

5-2 Ambito territorial (art. 2 LISD)

EI'ISD se exige en todo el territorio espafiol, no obstante hay que tener en cuenta lo dispuesto en los Regime-
nes Tributarios Forales de Concierto y Convenio Econémico vigentes en los Territorios Histéricos del Pais Vasco y
la Comunidad Foral de Navarra, respectivamente, y de lo dispuesto en los Tratados o Convenios internacionales
que hayan pasado a formar parte del ordenamiento juridico interno.

La autonomia normativa de que gozan las comunidades de Navarra y del Pais Vasco ha dado lugar a la apro-
bacion de su propia regulacion del impuesto, por tanto sera preciso delimitar cuando es aplicable el régimen
general o el foral de estos territorios.

El ISD esta cedido a las Comunidades Auténomas en virtud de 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 comiin y Ciudades con Estatuto de Autonomia, veamos el alcance de la cesién y de la
capacidad normativa de las CCAA.

a) Alcance de la cesién y puntos de conexién en el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (art. 24 Ley
21/2001).

Se cede a la Comunidad Auténoma el rendimiento del ISD producido en su territorio. Se considera produci-
do en la Comunidad Auténoma el rendimiento del ISD de los sujetos pasivos residentes en Espafia, segtin los
siguientes puntos de conexion:

- En las adquisiciones mortis causa en las CCAA donde el causante tenga su residencia habitual a la fecha
del devengo.

A estos efectos la Ley 21/2001 en su art. 20, establece que “salvo prueba en contrario, se considerard que una
persona fisica permanece en el territorio de una Comunidad Auténoma cuando en dicho territorio radique su
vivienda habitual, definiéndose esta conforme a lo dispuesto en la normativa reguladora del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas”. Ello obliga a acudir al concepto de vivienda habitual que recoge el articulo 54
del Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, aprobado por Real Decreto 439/2007, de
30 de marzo, conforme al cual:

1°. Con cardcter general se considera vivienda habitual del contribuyente la edificacién que constituya su
residencia durante un plazo continuado de, al menos, tres anos. No obstante, se entenderd que la vivienda tuvo
el cardcter de habitual cuando, a pesar de no haber transcurrido dicho plazo, se produzca el fallecimiento del
contribuyente o concurran otras circunstancias que necesariamente exijan el cambio de domicilio, tales como
celebracién de matrimonio, separacién matrimonial, traslado laboral, obtencién del primer empleo, o cambio
de empleo, u otras andlogas justificadas.
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2°. Para que la vivienda constituya la residencia habitual del contribuyente debe ser habitada de manera efec-
tiva y con cardacter permanente por el propio contribuyente, en un plazo de doce meses, contados a partir de la
fecha de adquisicién o terminacion de las obras.

De acuerdo con tal definicién, la vivienda habitual se configura desde una perspectiva temporal que exige una
residencia continuada de al menos tres afos, admitiéndose como excepcion un plazo inferior cuando concurran
circunstancias que necesariamente exijan el cambio de domicilio. Esta residencia continuada supone, una uti-
lizacion efectiva y con cardcter permanente por el propio contribuyente, circunstancias que no se ven alteradas
por las ausencias temporales, se trata no obstante, de una cuestién de hecho y, por tanto, eminentemente proba-
toria, tal y como viene sefialando el Tribunal Supremo en Sentencias de 19 de febrero de 1997, 29 de abril y 14
de noviembre de 1998 o en las de 7 y 9 de febrero de 2006.

- En las adquisiciones por donaciones de bienes inmuebles, en las CCAA donde radiquen los bienes. A estos
efectos tendrdn la consideracion de donaciones de bienes inmuebles las transmisiones a titulo gratuito de los
valores a que se refiere el art. 108 de la LMV.

Cuando en un solo documento se donasen por un mismo donante a favor de un mismo donatario distintos
bienes o derechos y por aplicacién de los puntos de conexién el rendimiento deba entenderse producido en
distintas Comunidades Auténomas, corresponderd a cada una de ellas el que resulte de aplicar, al valor de los
donados cuyo rendimiento se le atribuye, el tipo medio que, seglin sus normas, corresponderia al valor de la
totalidad de los transmitidos.

Ejemplo:

Un padre que tiene su residencia habitual en Madrid dona a su hijo residente en la Comunidad de Castilla-
La Mancha un apartamento situado en Tenerife y valorado a efectos del impuesto en 300.000 €.

Serd de aplicacién la normativa de Canarias (comunidad auténoma donde radica el inmueble) y siempre
que el hijo resida en Espana, puesto que si residiera en el extranjero se aplicaria la normativa estatal.

Veamos un esquema sobre el alcance de la cesion.

CONCEPTO CCAA COMPETENTE

Adquisiciones mortis causa (1) Residencia habitual del causante

Donaciones inmuebles y transmision gratuita de valores del articulo 108

de la Ley del Mercado de Valores (2) Donde radique el inmueble

Donaciones demas bienes y derechos (1) Residencia habitual del donatario

(1) Se aplica la normativa de la CCAA en la que el causante o donatario hubiere tenido la residencia habitual
durante los 5 afios anteriores al devengo.

(2) Transmisién de valores de entidades en que al menos el 50% de su activo sean inmuebles situados en
Espana o valores de entidades que un 50% de su activo sean inmuebles, siempre que como consecuencia de
esa transmision el adquirente alcance una participacion superior al 50% del capital. Y transmision de acciones
o participaciones recibidas por aportacién de inmuebles realizadas al constituir una sociedad o ampliacién de
capital siempre que entre la fecha de la aportacion y la transmisién no hayan transcurrido 3 afios.

b) Alcance de las competencias normativas en el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (art. 40 Ley
21/2001).

Las Comunidades Auténomas pueden asumir competencias normativas en el ISD sobre los siguientes para-
metros del impuesto:

- Reducciones de la base imponible, tanto para las transmisiones inter vivos, como para las mortis causa,
siempre que respondan a circunstancias de caracter econémico o social propias de la Comunidad Auténoma
de que se trate.

- Tarifa del impuesto.
- Cuantias y coeficientes del patrimonio preexistente.

- Deducciones y bonificaciones de la cuota.
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Las deducciones y bonificaciones aprobadas por las Comunidades Auténomas resultaran, en todo caso, com-
patibles con las deducciones y bonificaciones establecidas en la normativa estatal reguladora del impuesto y no
podran suponer una modificacién de las mismas. Estas deducciones y bonificaciones autondémicas se aplicaran
con posterioridad a las reguladas por la normativa del Estado.

- Regulacién de la gestién y liquidacion. No obstante, el Estado retendra la competencia para establecer el
régimen de autoliquidacién del impuesto con cardcter obligatorio en las diferentes Comunidades Auténomas,
implantando éste conforme cada Administracién autonémica vaya estableciendo un servicio de asistencia al
contribuyente para cumplimentar la autoliquidacién del impuesto.

5-3 Sujetos pasivos (arts. 6 y 7 LISD)

Estaran obligados al pago del impuesto a titulo de contribuyentes, cuando sean personas fisicas: En las ad-
quisiciones mortis causa, los causahabientes, en las donaciones y demds transmisiones lucrativas inter vivos
equiparables, el donatario o el favorecido por ellas.

Con independencia de las normas que resulten de la aplicacién de los convenios internacionales suscritos por
Espafna hasta la fecha, hay que tener en cuenta las siguientes reglas:

- A los contribuyentes que tengan su residencia habitual en Espafia (residentes) se les exigird el impuesto por
obligacién personal, con independencia de donde se encuentren situados los bienes o derechos que integren
el incremento de patrimonio gravado, sin perjuicio de la deduccién por doble imposicién internacional. Para la
determinacién de la residencia habitual se estard a resefado anteriormente de acuerdo a las normas del Impues-
to sobre la Renta de las personas fisicas.

Los representantes y funcionarios del estado espafol en el extranjero quedaran sujetos a este impuesto por
obligacién personal, atendiendo a idénticas circunstancias y condiciones que las establecidas para tales sujetos
pasivos en las normas del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.

A los contribuyentes no residentes se les exigira el impuesto, por obligacién real, por la adquisicién de bienes
y derechos, cualquiera que sea su naturaleza, que estuvieran situados, pudieran ejercitarse o hubieran de cum-
plirse en territorio espafol. A estos efectos en cuanto a los bienes inmuebles, se consideran situados en territorio
espafiol los bienes inmuebles que en él radiquen.

Ejemplo:

Una persona residente en Helsinki fallece el dia 29 de junio de 2009. En el caudal hereditario figuran
bienes situados en territorio espanol. El causahabiente (hijo del fallecido) también reside en Finlandia.

Entre Espana y Finlandia no existe convenio para evitar la doble imposicion en el impuesto sobre suce-
siones, por tanto ya que el causante, reside en Finlandia y tenia bienes en Espafia, siendo el causahabiente
residente en Finlandia, debera tributar en Espana por obligacién real, sélo sobre el valor de los bienes y
derechos situados en Espafia. Aunque el causante hubiera residido en Espafia, también el hijo tributaria en
Espaia sélo por obligacién real, al no ser residente en territorio espafol. La legislacién aplicable en ambos
casos seria la estatal.

Si el hijo hubiera sido residente en Espafa tributaria por obligacion personal (se gravarian en Espafa todos
los bienes adquiridos independientemente de donde se encuentren situados, en Espafa u otro pafs), siendo
indiferente el lugar de residencia de su padre (la residencia del padre sélo influirfa para la determinacién de
la normativa aplicable a la herencia: la estatal si no reside en Espafa o la de determinada comunidad auté-
noma, en su caso, si reside en Espafia).

5-4 Convenios internacionales

En la actualidad Espafa tiene suscrito tres convenios internacionales para evitar la doble imposicién en mate-
ria del Impuesto sobre Sucesiones con Francia, Grecia y Suecia.

Su ambito de aplicacion sé circunscribe tanto a los residentes espafioles que fallecen siendo titulares de bie-
nes en cualquiera de los paises resefiados como a los residentes de estos Estados que fallecen siendo titulares
de bienes en Espana.
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- Convenio entre Espaiia y Francia (Convenio Hispano-Francés, de 8 de enero de 1963, BOE de 7 de enero
de 1964).

El art. 30 de dicho convenio establece que los bienes inmuebles incluidos los accesorios sélo se someten al
impuesto sobre las herencias en el Estado contratante en que estan sitos.

Un contribuyente con su hija trasladé su residencia desde Paris a Gernika manteniendo su esposa la residen-
cia en Francia hasta su fallecimiento. El matrimonio habia adquirido a titulo ganancial un local en Gernika,
siendo los herederos el esposo y la hija. Plantedndose, si la adjudicacion hereditaria ha de tributar en Espana. Y
cual seria de aplicacion la normativa, foral o estatal, aplicable a la adjudicacién hereditaria en el supuesto de que
tuviera que tributar en Espafia. La adjudicacion hereditaria consiste en un local sito en Gernika adquirido a titulo
ganancial por el matrimonio, el impuesto se exigird en todo el territorio nacional sin perjuicio de lo dispuesto
en los regimenes tributarios forales de Concierto y Convenio Econémico vigentes en los Territorios Histéricos
del Pais Vasco y la Comunidad Foral de Navarra, respectivamente, y de lo dispuesto en los Tratados o Convenios
Internacionales que hayan pasado a formar parte del ordenamiento interno. Al estar ante un caso en el que
intervienen personas residentes en Francia y en Espafia (o en uno de ellos) debemos remitirnos al Convenio His-
pano-Francés cuya finalidad es evitar la doble imposicion que puede producirse al fallecimiento de una persona
residente en uno de los dos Estados contratantes, por la exaccién simultdnea de los impuestos espanol y francés
sobre las herencias. El articulo 30 del Convenio Hispano-Francés dispone que “los bienes inmuebles incluidos
los accesorios s6lo se someten al impuesto sobre las herencias en el Estado contratante en que estan sitos”. Por
tanto, la transmision lucrativa “mortis-causa” de la cuota parte del local sito en Gernika debe tributar en Espafia
en la medida que resulta de aplicacién el Convenio para evitar la doble imposicién en materia de impuestos
sobre las herencias firmado entre Espafia y Francia puesto que el bien objeto de adjudicacion hereditaria es un
bien inmueble ubicado en territorio espanol.

En cuanto a La normativa, foral o estatal, aplicable a la adjudicacién hereditaria. Una vez establecido que la
adjudicacién hereditaria debe tributar en Espafia, procede determinar si la normativa aplicable a la misma es
la estatal o la foral. Para ello, hay que considerar lo establecido en el Concierto Econémico entre el Estado y la
Comunidad Auténoma del Pafs Vasco aprobado por la Ley 12/2002, de 23 de mayo. A tenor de dispuesto en el
articulo 25 del Concierto Econémico, el ISD es un tributo concertado de normativa auténoma.

Por su parte, el Texto Refundido de la Norma Foral 2/1989, de 15 de febrero, del Impuesto sobre Sucesiones
y Donaciones, aprobado por Decreto Foral Normativo 3/1993, de 22 de junio, en su articulo 2 referente al
ambito de aplicacion y exaccién del impuesto, dispone que: Lo dispuesto en la presente Norma Foral sera de
aplicacién, por obligacién personal, cuando el contribuyente tenga su residencia habitual en Espafa, en los
siguientes supuestos:

a) En las adquisiciones «mortis causa» cuando el causante tenga su residencia habitual en Vizcaya a la fecha
del devengo.

b) En los casos de percepcién de cantidades por los beneficiarios de seguros sobre la vida para caso de falle-
cimiento, cuando el asegurado tenga su residencia habitual en Vizcaya a la fecha del devengo.

¢) En las donaciones de bienes inmuebles, cuando éstos radiquen en Vizcaya.

d) En las donaciones de los demas bienes y derechos, cuando el donatario tenga su residencia habitual en
Vizcaya a la fecha del devengo.

No obstante lo establecido en las letras a), b) y d) anteriores, serdn de aplicacién las normas del Impuesto
sobre Sucesiones y Donaciones vigentes en territorio comun cuando el causante, asegurado o donatario hubie-
ra adquirido la residencia en el Pais Vasco con menos de cinco afios de antelacién a la fecha de devengo del
Impuesto. En atencién a lo previsto en el articulo transcrito y debido a que la causante no tiene su residencia
habitual en Vizcaya a fecha de devengo, procede aplicar al caso expuesto la normativa estatal (AEAT consulta
252/2006).

- Convenio entre Espaina y Suecia (Convenio Hispano-Sueco, de 25 de abril de 1963, BOE de 16 de enero
de 1964).

En relacién con los bienes inmuebles este convenio se pronuncia en los mismos términos que los fijados en
el convenio hispano-francés de tal forma que estos bienes sélo se someten a tributacién en el Estado en que
estén sitos.

- Convenio entre Espaiia y Grecia (Convenio Hispano-Griego, de 6 de marzo de 1919, BOE de 3 de diciembre
de 1920).
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El convenio fija reglas que se han de aplicar a las sucesiones de los espafioles y griegos fallecidos en Grecia 'y
Espana, respectivamente. Las disposiciones del Convenio se aplicaran igualmente a las sucesiones de los sdbdi-
tos de los dos Estados contratantes que, habiendo fallecido fuera del territorio del otro Estado, hubiesen dejado
en los bienes inmuebles.

A pesar de su antigtiedad, al no haber sido denunciado dicho Convenio sigue en vigor aun habiéndose fir-
mado en 1919.

Capitulo Il. BASE IMPONIBLE Y BASE LIQUIDABLE

5-5 Determinaci6n de la Base imponible (art. 9 LISD)

A los efectos de determinar la base imponible del impuesto habra que distinguir segtin se trate de transmisio-
nes por causa de muerte o transmisiones inter-vivos.

5-6 Transmisiones mortis - causa

La base imponible del impuesto en este tipo de transmisiones esta constituido por el valor neto de la adquisi-
cion individual de cada causahabiente, entendiéndose como tal el valor real de los bienes y derechos minorado
por las cargas y deudas que fueren deducibles.

a) Adiciones de bienes a la masa hereditaria (art. 11 LISD).

Se establecen una serie de normas especiales como norma de cautela consistente en adicionar los bienes que
hubieran pertenecido al causante en un tiempo anterior a su fallecimiento, a los efectos de la determinacién de
la participacion individual de cada causahabiente, asi se presumira que forman parte del caudal hereditario:

- Los bienes de todas clases que hubiesen pertenecido al causante de la sucesion hasta un afo antes de su falle-
cimiento, salvo prueba fehaciente de que tales bienes fueron transmitidos por aquel y de que se hallan en poder
de persona distinta de un heredero, legatario, pariente dentro del tercer grado o cényuge de cualquiera de ellos o
del causante. Esta presuncién quedara desvirtuada mediante la justificacién suficiente de que en el caudal figuran
incluidos el metdlico u otros bienes subrogados en el lugar de los desaparecidos con valor equivalente.

- Los bienes y derechos que durante los tres afios anteriores al fallecimiento hubieran sido adquiridos a titulo
oneroso en usufructo por el causante y en nuda propiedad por un heredero, legatario, pariente dentro del tercer
grado o cényuge de cualquiera de ellos o del causante.

- Los bienes y derechos que hubieran sido transmitidos por el causante durante los cuatro afnos anteriores
a su fallecimiento reservandose el usufructo de los mismos o de otros del adquirente o cualquier otro derecho
vitalicio, salvo cuando se trate de seguros de renta vitalicia contratados con entidades dedicadas legalmente a
este género de operaciones; y

b) Cargas y deudas deducibles (arts. 12 'y 13 LISD).

Del valor real de los bienes, Ginicamente serdan deducibles las cargas o gravamenes de naturaleza perpetua,
temporal o redimibles que aparezcan directamente establecidos sobre los mismos y disminuyan realmente su
capital o valor, como los censos y las pensiones, sin que merezcan tal consideracion las cargas que constituyan
obligacion personal del adquirente ni las que, como las hipotecas y las prendas, no suponen disminucién del
valor de lo transmitido, sin perjuicio, en su caso, de que las deudas que garanticen puedan ser deducidas si
concurren los requisitos establecidos en el articulo siguiente.

En las transmisiones por causa de muerte, a efectos de la determinacién del valor neto patrimonial, podran
deducirse con cardcter general las deudas que dejara contraidas el causante de la sucesién siempre que su
existencia se acredite por documento publico o por documento privado que retina los requisitos del articulo
1227 del cédigo civil o se justifique de otro modo la existencia de aquella, salvo las que lo fuesen a favor de los
herederos o de los legatarios de parte alicuota y de los conyuges, ascendientes, descendientes o hermanos de
aquellos aunque renuncien a la herencia. La Administracion podra exigir que se ratifique la deuda en documen-
to publico por los herederos, con la comparecencia del acreedor.

En especial, seran deducibles las cantidades que adeudare el causante por razén de tributos del estado, de
comunidades auténomas o de corporaciones locales o por deudas de la seguridad social y que se satisfagan por
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los herederos, albaceas o administradores del caudal hereditario, aunque correspondan a liquidaciones giradas
después del fallecimiento.

¢) Gastos deducibles (art. 14 LISD).
En las adquisiciones por causa de muerte son deducibles para la determinacién de la base imponible:

- Los gastos que cuando la testamentaria o abintestato adquieran caracter litigioso se ocasionen en el litigio
en interés comdn de todos los herederos por la representacion legitima de dichas testamentarias o abintestatos,
excepto los de administracién del caudal relicto, siempre que resulten aquellos cumplidamente justificados con
testimonio de los autos.

- Los gastos de Ultima enfermedad, entierro y funeral, en cuanto se justifiquen. Los de entierro y funeral de-
beran guardar, ademds, la debida proporcién con el caudal hereditario, conforme a los usos y costumbres de
la localidad.

d) Ajuar doméstico (art. 15 LISD).

El ajuar doméstico formard parte de la masa hereditaria y se valorara en el 3% del importe del caudal relicto
del causante, salvo que los interesados asignen a este ajuar un valor superior o prueben fehacientemente su
inexistencia o que su valor es inferior al que resulte de la aplicacién del referido porcentaje.

El ajuar doméstico se estimara en el valor declarado, siempre que sea superior al que resulte de la aplicacion
de la regla establecida en el Impuesto sobre el Patrimonio para su valoracién. En otro caso, se estimard en el que
resulte de esta regla, salvo que el inferior declarado se acredite fehacientemente.

Para el cdlculo del ajuar doméstico en funcién de porcentajes sobre el resto del caudal relicto, no se incluird
en este el valor de los bienes adicionados ni, en su caso, el de las donaciones acumuladas, asi como tampoco
el importe de las cantidades que procedan de seguros sobre la vida contratados por el causante si el seguro es
individual o el de los seguros en que figure como asegurado si fuere colectivo.

El valor del ajuar doméstico asi calculado se minorard en el de los bienes que, por disposicién del articulo
1.321 del Cédigo Civil o de disposiciones analogas de Derecho civil foral o especial, deben entregarse al cényu-
ge sobreviviente, cuyo valor se fijard en el 3 % del valor catastral de la vivienda habitual del matrimonio, salvo
que los interesados acrediten fehacientemente uno superior.

5-7 Donaciones y demds transmisiones inter vivos

La base imponible del impuesto en este tipo de transmisiones esta constituido por el valor neto de los bienes
y derechos adquiridos, entendiéndose como tal el valor real de los bienes y derechos minorado por las cargas
y deudas que fueren deducibles.

En relacién con las deudas sélo seran deducibles las que estuviesen garantizadas con Derechos Reales que
recaigan sobre los mismos bienes transmitidos, en el caso de que el adquirente haya asumido fehacientemente
la obligacion de pagar la deuda garantizada.

Si no asumiese fehacientemente esta obligacién no sera deducible el importe de la deuda, sin perjuicio
del derecho del adquirente a la devolucién de la porcién de la cuota tributaria correspondiente a dicho im-
porte, si acreditase fehacientemente el pago de la deuda por su cuenta dentro del plazo de prescripcién del
Impuesto.

5-8 Vvaloracién de inmuebles (arts. 9 y 26 LISD)

No existe una norma especial de valoracién de los bienes inmuebles, aunque si una norma general de va-
loracion, segun la cual constituyen la base imponible del impuesto tanto en transmisiones mortis causa como
en donaciones y demas transmisiones lucrativa inter vivos equiparables, el valor neto de los bienes y derechos
adquiridos, entendiéndose como tal el valor real de los bienes y derechos minorados por las cargas y deudas
deducibles en la forma antes resenada.

;Que se entiende por valor real? Se trata de un concepto juridico indeterminado y de dificil determinacion.
El Tribunal Supremo viene considerando como tal el valor intrinseco o por naturaleza del bien o derecho, el
valor verdadero y definiciones similares y lo asimila al valor de mercado cuando esto sea posible por existir un
mercado de los bienes o derechos transmitidos (Sentencia de 7 de mayo de 1991).
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ADQUISICION DE INMUEBLES 12-1

Capitulo I. Adquisicion de Inmuebles

Seccion 1. Construccion

12-1 Construccién

En esta seccion abordaremos la problematica contable de la autoconstruccion, es decir, cuando la empresa
decide acometer la construccién de un inmueble, para su uso en la produccién o suministro de bienes o servi-
cios, o bien para fines administrativos, utilizando sus propios medios o acudiendo, en lo que no pueda acometer
por si misma, a agentes externos.

Hay que decir en primer lugar que el inmueble construido debe tener un destino en el seno de la empresa, una
ubicacién contable, y es evidente que es un activo lo que vamos a construir ya que cumple con la definicién de
activo que el Plan General de Contabilidad (PGC) plasma en su marco conceptual, es decir, bienes, derechos y
otros recursos controlados econémicamente por la empresa, resultantes de sucesos pasados, de los que se espera
que la empresa obtenga beneficios o rendimientos econémicos en el futuro. Y dentro del activo lo ubicaremos
en el “activo no corriente”, en el grupo 2 de cuentas del PGC, es decir el grupo que comprende los activos
destinados a servir de forma duradera en las actividades de la empresa, mas concretamente en el subgrupo 21
“Inmovilizado Material”.

ATENCION Se puede asimismo autoconstruir el inmueble para destinarlo a obtener rentas, plusvalias o am-
bas, en cuyo caso estaremos construyendo una “Inversién Inmobiliaria” dentro del subgrupo 22.

Veamos someramente cual es el proceso de construccion de un inmueble, independientemente de que sea
construido por la propia empresa o encargado a un tercero su construccién:

1.- La fase preparatoria.

La fase preparatoria del proceso de la edificacién de la vivienda se inicia con la promocién, entendida como
la iniciativa y decision de construir y la definicion de los objetivos, y termina en el momento en que hayan con-
cluido todas las actuaciones conducentes a poder iniciar la edificacién o remodelacién del inmueble. Incluye:

- Elaboracién de proyectos.

- La obtencién de la Licencia Urbanistica de Obras.

- La realizacién de cuantos estudios adicionales se estimen necesarios.

- En su caso, la preceptiva autorizacién, por el organismo autonémico competente.

- Cuando fuese preceptivo, la reclasificacién, recalificacién y urbanizacién del suelo.
2.- La fase de ejecucion.

La Ejecucion se inicia una vez otorgada la licencia urbanistica de obras y termina con la recepcion de la
obra ejecutada. Dentro de la fase de ejecucion se desarrolla la construccion del inmueble, e incluye todas las
operaciones conducentes a la completa terminacién del mismo, incluida la solicitud y concesién de la Cédula
de Habitabilidad. Si durante el proceso de ejecucion fuera necesario introducir modificaciones respecto del
proyecto o memoria que sirvié de base para la concesién de la Licencia Urbanistica de Obras, éstas deberan
ser autorizadas con caracter previo, siempre que afecten al aprovechamiento del suelo o al planeamiento, sin
perjuicio de la redaccion, en su caso, del proyecto final de obra que recoja el exacto estado final de las obras y
sirva para la expedicién del Certificado Final de Obra.

3.- Fase de terminacion y recepcion de la obra.

Concluida la obra por el contratista, se produciré el acto de recepcion de los trabajos por el promotor, el cual
debera recogerse en un documento que habra de ser suscrito por ambos agentes ademas de por el director de
obras y director de ejecucion de la obra.

Concluidas las obras de ejecucién, y tras la recepcién, el promotor habra de solicitar la Licencia de Primera
Ocupacién y/o Cédula de Habitabilidad. Con su concesion se da por concluida la presente fase.
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4.- La fase de uso y mantenimiento.

La fase de uso y mantenimiento se extiende desde la obtencién de la licencia de primera ocupacién o cédula
de habitabilidad hasta el final de la vida dtil de la edificacién.

Durante las dos primeras fases, la empresa realizara todas las actividades en ella resefadas e incurrird en cos-
tes de construccion que debe ir contabilizando en unas cuentas transitorias que recojan el importe que se lleva
invertido en la “obra en curso” hasta su terminacion en la fase tres, en las que se incorporaran ya definitivamente
como inmovilazo terminado.

Esquemdticamente:

‘ Fase 1 ’—4 Fase 2 }—{ Fase 3 ‘

v v v
Y v A
‘ Grupo 23 PGC ‘ ‘ Grupo 23 PGC ‘ ‘ Grupo 21 PGC ‘

Lo normal, por tanto, es que la obra no se realice en un solo ejercicio econémico sino en dos 0 mds y en
nuestro balance debera aparecer a final de cada ejercicio en que la obra no esta conclusa en un apartado es-
pecifico.

MODELOS NORMALES DE CUENTAS ANUALES
BALANCE AL CIERRE DEL EJERCICIO 200X

N° CUENTAS ACTIVO
A) ACTIVO NO CORRIENTE

1. Inmovilizado intangible.
11. Inmovilizado material.

210,211, (2811), (2910), (2911) 1. Terrenos y construcciones.

212,213,214, 215,216,217, 218, . P
Instalaciones técnicas, y otro

219, (2812), (2813), (2814), (2815), 2. inmovilizado material
(2816), ’
(2817), (2818), (2819), (2912), \

(2913), (2914), (2915), (2916),
(2917), (2918), (2919)
23

3. Inmovilizado en curso y anticipos.

12 12-2 Compra del terreno

En la adquisicién de un terreno, para posteriormente construir en él, normalmente, se incurren en los siguien-
tes costes:

- Precio del terreno.
- Tributos.

- Impuesto sobre el Valor Afadido.
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- Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales-Transmisiones Onerosas.

- Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales- Actos Juridicos Documentados.
- Notaria y registro.

- Tasaciones.

- Comisiones de compra.

EI NPGC establece que los bienes comprendidos en el inmovilizado material se valorardn por su coste, ya sea
éste el precio de adquisicion o el coste de produccion.

Los impuestos indirectos que gravan los elementos del inmovilizado material sélo se incluiran en el precio de
adquisicién o coste de produccién cuando no sean recuperables directamente de la Hacienda Publica.

Dentro de los impuestos indirectos se distingue el Impuesto sobre el Valor Ahadido y el Impuesto sobre Trans-
misiones Patrimoniales, dependiendo que la entrega se haga por un empresario en el ejercicio de su actividad o
se haga por un particular no empresario.

Sin perjuicio de la amplia casuistica de este tributo, que es objeto de estudio en otra parte de esta obra, pode-
mos decir que si la entrega del terreno urbanizable se hace por un empresario en el ejercicio de su actividad, la
operacién estard sujeta a IVA y si se hace por un particular no empresario, la operacién estard sujeta a ITP.

Ejemplo:
Adquisicién a un empresario.

La sociedad JAMSA ha adquirido a una empresa inmobiliaria un terreno para posteriormente iniciar una
construccion en el mismo. Los datos de la adquisicién son los siguientes:

- Precio de adquisiciéon 300.000 €
- IVA 48.000 €

- Notaria y Registro 2.000 €
-IVA320 €

-AJD 1.500 €

El precio de adquisicidn se abonara de la siguiente forma: 150.000 € mas el IVA de la operacién al conta-
do. Una letra de 150.000 a 3 meses. La notaria, registro, AJD y el IVA del servicio, al contado.

Resultado:
Cuenta Concepto Debe Haber
210 Terrenos y bienes naturales 303.500.00
(300.000 + 2.000 + 1.500) ’
472 Hacienda Pdblica, IVA soportado 48.320,00
57 TESORERIA 201.820,00
525 Efectos a apagar a corto plazo 150.000,00

Ejemplo:
Adquisicién a una persona fisica no empresario.

La sociedad JAMSA ha adquirido a una persona fisica un terreno para posteriormente iniciar una construc-
cién en el mismo. Los datos de la adquisicién son los siguientes:

ol
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- Precio de adquisicién 300.000 €
-I1TP 21.000 €
- Notaria y Registro 2.000 €
-IVA 320 €
-AJD 50 €

El precio de adquisicion se abonara de la siguiente forma: 150.000 € mas el ITP de la operacién al conta-
do. Una letra de 150.000 a 3 meses. La notaria, registro, AJD y el IVA del servicio, al contado.

Resultado:

Cuenta Concepto Debe Haber
210 Terrenos y bienes naturales 323.050,00
472 Hacienda Publica, IVA soportado 320,00
57 TESORERIA 173.370,00
525 Efectos a pagar a corto plazo 150.000,00

12-3 Adquisicién de un terreno y un inmueble, que posteriormente se derriba para
edificar una nueva construccién

Légicamente a la hora de adquirir un terreno para construir posteriormente en él, puede que exista una edi-
ficacion previa sobre el mismo y esta edificacion no sea de utilidad para el comprador y este destinada a su
derribo. Al respecto existe una consulta del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) que repro-
ducimos a continuacién:

“Consulta de contabilidad ndm. 1 del BOICAC nidmero 68 de diciembre de 2006.
CONSULTA:

Sobre el tratamiento contable a aplicar en la adquisicion de un terreno y un inmueble, que posteriormente se
derriba para edificar una nueva construccion.

RESPUESTA:
En el supuesto descrito es necesario diferenciar dos posibles situaciones:

Si el supuesto de hecho es que se estd adquiriendo un terreno con una construccion para ser derribada, tanto
la construccion adquirida con el solar como los gastos producidos por el derribo, para poder efectuar obras de
nueva planta, supondran un mayor precio de adquisicion del terreno, sin que el importe resultante pueda superar
en ningtn caso su valor de mercado.

Sin embargo, cuando lo que se estd adquiriendo es un inmovilizado consistente en un edificio construido
sobre un terreno, cuyo destino no es el derribo para efectuar obras de nueva planta sino su utilizacion por la em-
presa con cardcter de permanencia, la empresa en el momento de la adquisicion, de conformidad con el criterio
incluido en la norma de valoracion 3% Normas particulares sobre inmovilizado material, incluida en la quinta
parte del Plan Ceneral de Contabilidad, aprobado por Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre, debera
contabilizar por separado el valor del terreno y el de la construccion.

En este ultimo caso, si con posterioridad se altera el citado destino, hay que sefalar que esta circunstancia no
debe suponer un cambio en la calificacion contable del activo, siempre y cuando el periodo de utilizacion no
resulte irrelevante ni accidental.

En este sentido, habra que considerar que si una construccion inicialmente adquirida para ser utilizada, final-
mente es derruida con posterioridad a un periodo de utilizacion como el que se ha hecho referencia, se pondra
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de manifiesto una pérdida que, en principio, se debia haber estimado durante los periodos previos de utilizacién
(en particular, al estimar la vida dtil de las instalaciones o la recuperabilidad o no de las mismas en las condi-
ciones de actividad de la empresa), y si esto no se realizo se reflejara contablemente imputando a la cuenta de
pérdidas y ganancias un gasto por el importe del valor neto contable de los mencionados bienes.

Adicionalmente, en este caso y en sintonia con el tratamiento contable de los costes de destruccion que surjan
en un proceso de ampliacion o mejora, regulado en la norma tercera de la Resolucion de 30 de julio de 1991,
del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, por la que se dictan normas de valoracion del inmovilizado
material, los costes necesarios para proceder a la demolicion, en tanto constituyan un gasto necesario para aco-
meter las nuevas instalaciones, se considerardn como mayor valor del nuevo inmovilizado, con el limite del valor
mercado de los elementos patrimoniales que hayan de construirse.

En consecuencia, siempre serd necesario analizar la operacion en su conjunto desde una perspectiva eco-
noémico racional. Asi, en el caso que nos ocupa, habra que analizar las circunstancias concretas que concurren
(intencion sobre cual serd el destino del inmovilizado, tiempo transcurrido desde la adquisicion hasta que se pro-
duce el derribo de la construccion, si el precio pagado por el inmovilizado es el valor de mercado de un solar de
similares condiciones o puede entenderse que se esta adquiriendo una construccion, etcétera) para atendiendo
a todo ello poder otorgar a la operacién su adecuado tratamiento contable”.

En la norma de valoracién del NPGC correspondiente al inmovilizado material, se especifica que:
“Inmovilizado material.
1. Valoracion inicial

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se valorardn por su coste, ya sea éste el precio de adqui-
sicién o el coste de produccion......

1.1. Precio de adquisicion

El precio de adquisicion incluye, ademds del importe facturado por el vendedor después de deducir cualquier
descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se produzcan
hasta su puesta en condiciones de funcionamiento, incluida la ubicacién en el lugar y cualquier otra condicién
necesaria para que pueda operar de la forma prevista, entre otros: gastos de explanacion y derribo, transporte,
derechos arancelarios, seguros, instalacion, montaje y otros similares....

3.a Normas particulares sobre inmovilizado material.

En particular se aplicardan las normas que a continuacion se expresan con respecto a los bienes que en cada
caso se indican:

a) Solares sin edificar. Se incluirdn en su precio de adquisicion los gastos de acondicionamiento, como cierres,
movimiento de tierras, obras de saneamiento y drenaje, los de derribo de construcciones cuando sea necesa-
rio para poder efectuar obras de nueva planta, los gastos de inspeccion y levantamiento de planos cuando se
efectden con cardcter previo a su adquisicion, asi como, en su caso, la estimacion inicial del valor actual de las

”

obligaciones presentes derivadas de los costes de rehabilitacion del solar.....”

Ejemplo:

La sociedad JAMSA ha adquirido a una empresa inmobiliaria un terreno donde existe una construccién so-
bre el mismo. La construccién no tiene utilidad para el comprador y sera derribada para comenzar las obras
de construccién de un edificio nuevo que se dedicara a almacén de productos objeto del trafico mercantil
de JAMSA.

Los datos de la adquisicién son los siguientes:

- Precio de adquisicion .......... 300.000 €
SIVA L 48.000 €
- Notaria y Registro ................ 2.000 €
SIVA 320 €
SAID 1.500 €
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El precio de adquisicidn se abonara de la siguiente forma: 150.000 € mas el IVA de la operacién al conta-
do. Una letra de 150.000 a 3 meses. La notaria, registro, AJD y el IVA del servicio, al contado.

Resultado:
Cuenta Concepto Debe Haber
210 Terrenos y bienes naturales 303.500,00
(300.000 + 2.000 + 1.500) ’
472 Hacienda Pdblica, IVA soportado 48.320,00
57 TESORERIA 201.820,00
525 Efectos a pagar a corto plazo 150.000,00

Posterior a la compra se produce el cierre del solar, el derribo de la construccién y el desescombro del
mismo, por lo que la empresa encargada de dichos trabajos ha facturado 20.000 € mas IVA, que se abonan
al contado.

Cuenta Concepto Debe Haber
210 Terrenos y bienes naturales 20.000,00
472 Hacienda Publica, IVA soportado 3.200,00
57 TESORERIA 23.200,00

12-4 Construccién por la propia empresa

Cuando el inmueble es construido por la propia empresa hablamos de coste y no de precio de adquisicion,
en concreto de coste de produccion como establece la NRV 2 del NPGC, que especifica:

“Inmovilizado material.
1. Valoracion inicial

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se valoraran por su coste, ya sea éste el precio de adqui-

”

sicién o el coste de produccion........".

En la norma tercera de valoracién del NPGC, normas particulares sobre inmovilizado material, se especifica
que los gastos realizados durante el ejercicio con motivo de las obras y trabajos que la empresa lleva a cabo para
si misma, se cargardn en las cuentas de gastos que correspondan. Las cuentas de inmovilizaciones materiales en
curso, se cargaran por el importe de dichos gastos, con abono a la partida de ingresos que recoge los trabajos
realizados por la empresa para si misma. EIl NPGC contiene las siguientes cuentas:

23. INMOVILIZACIONES MATERIALES EN CURSO

230. Adaptacion de terrenos y bienes naturales.

231. Construcciones en curso.

232. Instalaciones técnicas en montaje.

233. Maquinaria en montaje.

237. Equipos para procesos de informacidn en montaje.
239. Anticipos para inmovilizaciones materiales.

ATENCION Nétese que en el NPGC no se recoge un subgrupo especifico que recoja los gastos realizados
durante el ejercicio con motivo de las obras y trabajos que la empresa lleva a cabo para si misma y que vaya
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