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TRLITPAJD RDLeg 1/1993 arts. 7, 31-2 y 49-2

La consultante va a realizar un contrato de compraventa con pago aplazado y con una clausula
suspensiva, que determina que la propiedad no pasara a su nombre hasta que no se liquide por
completo el pago acordado del inmueble, en el plazo de tiempo pactado.

Si tiene que liquidar ahora el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, teniendo en cuenta que no se realizara la transmisién de la vivienda hasta no
efectuar el pago integro de la misma.

El articulo 1.114 del Cddigo Civil establece que “en las obligaciones condicionales, la adquisicion de
los derechos, asi como la resolucion o pérdida de los ya adquiridos, dependeran del acontecimiento
que constituya la condicién.”.

De la escueta descripcion de la operacion se le informa que la clausula incluida en un contrato de
compraventa como condicion por la que se hace depender la perfeccion del contrato de que se
pague el precio total de la debe calificarse como condicion suspensiva.

Una vez determinada la naturaleza de condicion suspensiva de la estipulacién establecida, procede
examinar los distintos elementos de la obligacion tributaria que surgira en caso del cumplimiento de
dicha condicién, conforme a lo dispuesto en el texto refundido del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1993, de
24 de septiembre (BOE de 20 de octubre), en adelante TRLITPAJD:

Lo primero a determinar es el ambito de tributacion de la transmision del inmueble A este respecto
son de aplicacién los articulos 7 y 31.2 determinan que:

“Articulo 7
1. Son transmisiones patrimoniales sujetas:

Las transmisiones onerosas por actos inter vivos de toda clase de bienes y derechos que integren el
patrimonio de las personas fisicas o juridicas

(...)

5. No estaran sujetas al concepto «transmisiones patrimoniales onerosas» regulado en el presente
Titulo las operaciones enumeradas anteriormente cuando, con independencia de la condicion del
adquirente, los transmitentes sean empresarios o profesionales en el ejercicio de su actividad
econdmica y, en cualquier caso, cuando constituyan entregas de bienes o prestaciones de servicios
sujetas al Impuesto sobre el Valor Afadido. No obstante, quedaran sujetos a dicho concepto
impositivo las entregas o arrendamientos de bienes inmuebles, asi como la constituciéon y
transmision de derechos reales de uso y disfrute que recaigan sobre los mismos, cuando gocen de
exencion en el Impuesto sobre el Valor Afadido. También quedaran sujetas las entregas de aquellos
inmuebles que estén incluidos en la transmisién de un patrimonio empresarial o profesional, cuando
por las circunstancias concurrentes la transmision de este patrimonio no quede sujeta al Impuesto
sobre el Valor Ahadido.”.

“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 y de
la Propiedad Industrial y de Bienes Muebles no sujetos al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones
0 a los conceptos comprendidos en los nimeros 1 y 2 del articulo 1.° de esta Ley, tributaran,
ademas, 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 Autonomas 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 parrafo anterior, se
aplicara el 0,50 por 100, en cuanto a tales actos o contratos.”.

Respecto al devengo del impuesto, el articulo 49 del mismo texto legal regula lo siguiente:
“Articulo 49.

1. El impuesto se devengara:

a) En las transmisiones patrimoniales, el dia en que se realice el acto o contrato gravado.

b) En las operaciones societarias y actos juridicos documentados, el dia en que se formalice el acto
sujeto a gravamen.

2. Toda adquisicién de bienes cuya efectividad se halle suspendida por la concurrencia de una
condicién, un término, un fideicomiso o cualquier otra limitacién, se entendera siempre realizada el
dia en que dichas limitaciones desaparezcan.”.

Por otra parte, la cuestion de si la transmisién del inmueble debe tributar por el Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (ITPAJD) o por el Impuesto sobre el
Valor Afadido (en adelante IVA), depende de dos circunstancias: una de caracter subjetivo,
condicion que ostente el transmitente del bien, y otra de caracter objetivo, naturaleza del bien
transmitido.

En primer lugar, el requisito de caracter subjetivo se establece en el articulo 7.5 del TRLITPAJD:

“No estaran sujetas al concepto de "transmisiones patrimoniales onerosas", regulado en el presente
Titulo, las operaciones enumeradas anteriormente cuando, con independencia de la condicion del
adquirente, los transmitentes sean empresarios o profesionales en el ejercicio de su actividad

econdmica...... .

Es decir, que, si nos encontramos ante la transmision de un bien efectuada por un no empresario o,
que aun siéndolo, el bien transmitido no forme parte de su patrimonio empresarial o profesional, en
ambos casos estaremos ante una operacion sujeta al Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
y Actos Juridicos Documentados, modalidad transmisiones patrimoniales onerosas.

Por el contrario, siendo empresario el transmitente y tratdndose de un bien integrado en su
patrimonio empresarial, nos encontraremos ante una entrega de bienes realizada por un
empresario, a titulo oneroso y en el desarrollo de su actividad empresarial y, por tanto, no sujeta al
ITPAJD por la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas, y ello con independencia de cual
sea la condicién del adquirente de los bienes, ya sea un particular o un empresario, y tanto si los
bienes adquiridos se destinan o no a una actividad empresarial.

En segundo lugar, el articulo 7.5 del TRLITPAJD, después de excluir del ambito de las
transmisiones patrimoniales onerosas las operaciones realizadas por un empresario o profesional,
establece dos excepciones, en las que si procede la tributacion por dicha modalidad impositiva aun
tratandose de bienes transmitidos por un empresario o profesional en funciéon de la naturaleza del
bien transmitido.

Primera excepcién: “No obstante, quedaran sujetas a dicho concepto impositivo las entregas o
arrendamientos de bienes inmuebles, asi como la constitucion y transmisiéon de derechos reales de
uso y disfrute que recaigan sobre los mismos, cuando gocen de exencion en el Impuesto sobre el
Valor Ahadido”

Segunda excepcion: “También quedaran sujetas las entregas de aquellos inmuebles que estén
incluidos en la transmision de la totalidad de un patrimonio empresarial, cuando por las
circunstancias concurrentes la transmision de este patrimonio no quede sujeta al Impuesto sobre el
Valor Afadido”.

En caso de que, conforme a lo anteriormente expuesto, procediese la aplicacion del Impuesto sobre
el Valor Afadido, circunstancia que no se puede determinar dado lo escueto del planteamiento de la
consulta, la no sujecion de dicha transmision por la modalidad transmisiones patrimoniales onerosas
permitiria, en caso de que se documentase en escritura publica, la aplicacion de la cuota variable
del Documento Notarial de la modalidad actos juridicos documentados, siempre y cuando concurran
todos los requisitos exigidos en el articulo 31.2 del TRLITPAJD: tratarse de una primera copia de
una escritura o acta notarial, tener por objeto cantidad o cosa valuable, contener un acto o contrato



inscribibles en los Registros de la Propiedad, Mercantil y de la Propiedad Industrial y de Bienes
Muebles y no estar sujetos los referidos actos al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones o a los
conceptos comprendidos en los apartados 1 y 2 del articulo 1 de esta Ley, transmisiones
patrimoniales onerosas y operaciones societarias.

Si, por el contrario, la transmision de los inmuebles estuviera no sujeta al IVA o sujeta y exenta del
mismo, sin renuncia, y, en consecuencia, sujeta al ITPAJD por la modalidad de transmisiones
patrimoniales onerosas (articulo 7.5 del TRLITPAJD), aun cuando se documentase dicha operacion
en escritura publica, no resultaria de aplicacion la cuota variable del Documento Notarial del ITPAJD
dada la incompatibilidad entre dicho concepto y la modalidad transmisiones patrimoniales onerosas,
en los términos que resultan del articulo 31.2 anteriormente transcrito.

Respecto al devengo del impuesto, en caso de que la operacion tribute por la modalidad de
transmisiones patrimoniales onerosas el devengo se producira el dia que se cumpla la condicién, de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 49.2 del TRLITPAJD: “Toda adquisicién de bienes cuya
efectividad se halle suspendida por la concurrencia de una condicion, un término, un fideicomiso o
cualquiera otra limitacion, se entendera siempre realizada el dia en que dicha condicion se cumpla”.
Por tanto, no se liquidara el impuesto hasta ese momento, haciéndose constar el aplazamiento de la
liquidacion en la inscripcion de bienes en el Registro publico correspondiente. Ahora bien, si
tributara por la modalidad de actos juridicos documentados el impuesto se devengara el dia en que
se formalice el acto sujeto a gravamen, es decir, el dia que se realice la escritura, sin que le afecte
la existencia de condicion suspensiva, que opera a los exclusivos efectos de la transmision del
dominio y el Impuesto que grava la transmisién patrimonial onerosa, pero no afecta al Impuesto que
recae sobre la escritura, acta o testimonio notarial, dado que éstos Ultimos no estan sujetos a
condicién alguna.

CONCLUSION:

Primera: Respecto al devengo del impuesto, en caso de que la operacion tribute por la modalidad
de transmisiones patrimoniales onerosas el devengo se producira el dia que se cumpla la condicion,
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 49.2 del TRLITPAJD: “Toda adquisicion de bienes cuya
efectividad se halle suspendida por la concurrencia de una condicion, un término, un fideicomiso o
cualquiera otra limitacion, se entendera siempre realizada el dia en que dicha condicion se cumpla”.
Por tanto, no se liquidara el impuesto hasta ese momento, haciéndose constar el aplazamiento de la
liquidacion en la inscripcion de bienes en el Registro publico correspondiente.

Segunda: Si la operacion tributara por la modalidad de actos juridicos documentados el impuesto se
devengara el dia en que se formalice el acto sujeto a gravamen, es decir, el dia que se realice la
escritura, sin que le afecte la existencia de condicion suspensiva, que opera a los exclusivos efectos
de la transmision del dominio y el Impuesto que grava la transmisién patrimonial onerosa, pero no
afecta al Impuesto que recae sobre la escritura, acta o testimonio notarial, dado que éstos ultimos
no estan sujetos a condicion alguna.

Lo que comunico a Vd. con efectos vinculantes, conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del
articulo 89 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.



