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LIRPF, Ley 35/2006, articulo 37.1.d).
LIVA, Ley 37/1992, articulos 4, 5, 7 y 20.
TRLRHL, Real Decreto Legislativo 2/2004, articulos 104 a 110.

El consultante y varios miembros de su familia pretenden aportar
varios inmuebles de su propiedad en la constitucion de una
sociedad que se dedicaria al arrendamiento de los mismos.

Tratamiento fiscal de dicha operacién en el Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas, el Impuesto sobre el Valor Anadido y el
Impuesto sobre el Incremento de Valor de Terrenos de Naturaleza
Urbana.

1.) Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.

La aportacion no dineraria de un inmueble a una sociedad mercantil
supondra en todo caso para el aportante una variacién en el valor
de su patrimonio puesta de manifiesto por una alteracion en su
composicion, siendo su calificacion a efectos del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas la de ganancia o pérdida patrimonial
(articulo 33.1 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacién parcial de
las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de los
no Residentes y sobre el Patrimonio (BOE de 29 de noviembre), en
adelante LIRPF.

El importe de esta ganancia o pérdida patrimonial sera, segun
establece el articulo 34 de la ley del Impuesto, la diferencia entre los
respectivos valores de adquisicion y de transmision, valores que
vienen definidos en los articulos 35, 36 y 37 de la misma Ley.

Al tratarse de una aportacion no dineraria a una sociedad habra de
tenerse en cuenta lo dispuesto en el articulo 37, segun el cual:

“1. Cuando la alteracion en el valor del patrimonio proceda:

(...).

d) De las aportaciones no dinerarias a sociedades, la ganancia o
pérdida se determinara por la diferencia entre el valor de adquisicién
de los bienes o derechos aportados y la cantidad mayor de las
siguientes:

Primera. —El valor nominal de las acciones o participaciones
sociales recibidas por la aportacion o, en su caso, la parte
correspondiente del mismo. A este valor se afiadira el importe de las
primas de emision.

Segunda. —El valor de cotizacion de los titulos recibidos en el dia en
que se formalice la aportacioén o el inmediato anterior.

Tercera. —El valor de mercado del bien o derecho aportado.

El valor de transmisiéon asi calculado se tendra en cuenta para
determinar el valor de adquisicion de los titulos recibidos como
consecuencia de la aportacién no dineraria.”
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Tratandose de la transmisién de un elemento patrimonial, la
ganancia patrimonial se integrara en la base imponible del ahorro
conforme a lo previsto en el articulo 49 de la LIRPF.

Frente al régimen general antes expuesto de las ganancias
patrimoniales derivadas de aportaciones no dinerarias a sociedades,
el apartado 3 del citado articulo 37 de la LIRPF, establece que “Lo
dispuesto en los parrafos d), e) y h), para el canje de valores, del
apartado 1 de este articulo se entendera sin perjuicio de lo
establecido en el capitulo VIII del titulo VII del texto refundido de la
Ley del Impuesto sobre Sociedades”.

Al respecto, el articulo 87 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre,
del Impuesto sobre Sociedades (BOE de 28 de noviembre) —en
adelante LIS- establece la posible aplicacion del referido régimen
especial a las aportaciones no dinerarias realizadas por personas
fisicas contribuyentes del IRPF, consistentes en acciones o
participaciones sociales, en elementos patrimoniales afectos a
actividades econdmicas cuya contabilidad se lleve con arreglo a lo
dispuesto en el Cdédigo de Comercio o en ramas de actividad,
siempre que su contabilidad se lleve también con arreglo a lo
dispuesto en el Cdédigo de Comercio, y cumplan los restantes
requisitos exigidos para la aplicacion de dicho régimen. Por lo tanto,
solo en el caso de que los elementos patrimoniales aportados se
encontraran afectos a actividades econémicas, podria resultarle de
aplicacion el mencionado régimen especial.

2.) Impuesto sobre el Valor Ahadido.

Primero.- El articulo 4, apartado uno de la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Anadido (BOE de 29 de
diciembre), establece que "estaran sujetas al Impuesto las entregas
de bienes y prestaciones de servicios realizadas en el ambito
espacial del Impuesto por empresarios o profesionales a titulo
oneroso, con caracter habitual u ocasional, en el desarrollo de su
actividad empresarial o profesional, incluso si se efectian a favor de
los propios socios, asociados, miembros o participes de las
entidades que las realicen.”.

El apartado dos, letras a) y b), del mismo precepto sefiala que “se
entenderan realizadas en el desarrollo de una actividad empresarial
o profesional:

a) Las entregas de bienes y prestaciones de servicios efectuadas
por las sociedades mercantiles, cuando tengan la condicion de
empresario o profesional.

b) Las transmisiones o cesiones de uso a terceros de la totalidad o
parte de cualesquiera de los bienes o derechos que integren el
patrimonio empresarial o profesional de los sujetos pasivos, incluso
las efectuadas con ocasion del cese en el ejercicio de las
actividades econémicas que determinan la sujecion al Impuesto.”.

Por otra parte, de acuerdo con lo establecido en el articulo 5.Uno de
la citada Ley 37/1992, se reputaran empresarios o profesionales, a
efectos del Impuesto sobre el Valor Ahadido:

“

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

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

b) Las sociedades mercantiles, salvo prueba en contrario.

c) Quienes realicen una o varias entregas de bienes o prestaciones
de servicios que supongan la explotacién de un bien corporal o
incorporal con el fin de obtener ingresos continuados en el tiempo.

En particular, tendran dicha consideracion los arrendadores de
bienes.

(.)".
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En este sentido, el apartado dos, de este articulo 5, establece que
“son actividades empresariales o profesionales las que impliquen la
ordenacion por cuenta propia de factores de produccién materiales y
humanos o de uno de ellos, con la finalidad de intervenir en la
produccion o distribucion de bienes o servicios.

En particular, tienen esta consideracion las actividades extractivas,
de fabricacién, comercio y prestacion de servicios, incluidas las de
artesania, agricolas, forestales, ganaderas, pesqueras, de
construccion, mineras y el ejercicio de profesiones liberales y
artisticas.”.

En consecuencia, cuando las personas fisicas consultantes tengan
la condicion de empresario o profesional estaran sujetas al Impuesto
sobre el Valor Afadido las entregas de bienes y prestaciones de
servicios que en el ejercicio de su actividad empresarial o
profesional realicen en el territorio de aplicacion del Impuesto.

No obstante, si dichas personas fisicas no tuvieran la condicién de
empresario o profesional a efectos del Impuesto la transmision de
los inmuebles que van a realizar como consecuencia de la
aportacion no dineraria, no estaria sujeta al Impuesto sobre el Valor
Afadido, al no ser realizada por empresario o profesional en el
ejercicio de su actividad empresarial o profesional.

Segundo.- En el supuesto de que las aportaciones de los inmuebles
fueran a quedar sujetas al Impuesto sobre el Valor Afladido por ser
realizada por empresario o profesional en las condiciones
sefialadas, debe tenerse en cuenta que el articulo 7.1° de la Ley
37/1992 dispone, segun la redaccion dada al precepto por la Ley
28/2014, de 27 de noviembre, en vigor desde 1 de enero de 2015, lo
siguiente:

“No estaran sujetas al Impuesto:

1°. 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 econdémica autonoma en el transmitente,
capaz de desarrollar una actividad empresarial o profesional por sus
propios medios, con independencia del régimen fiscal que a dicha
transmision le resulte de aplicacion en el ambito de otros tributos y
del procedente conforme a lo dispuesto en el articulo 4, apartado
cuatro, de esta Ley.

Quedaran excluidas de la no sujecion a que se refiere el parrafo
anterior las siguientes transmisiones:

a) La mera cesion de bienes o de derechos.

b) Las realizadas por quienes tengan la condicion de empresario o
profesional exclusivamente conforme a lo dispuesto por el articulo 5,
apartado uno, letra c) de esta Ley, cuando dichas transmisiones
tengan por objeto la mera cesion de bienes.

c) Las efectuadas por quienes tengan la condicién de empresario o
profesional exclusivamente por la realizacién ocasional de las
operaciones a que se refiere el articulo 5, apartado uno, letra d) de
esta Ley.

A los efectos de lo dispuesto en este numero, resultara irrelevante
que el adquirente desarrolle la misma actividad a la que estaban
afectos los elementos adquiridos u otra diferente, siempre que se
acredite por el adquirente la intencién de mantener dicha afectacién
al desarrollo de una actividad empresarial o profesional.

En relacion con lo dispuesto en este niumero, se considerara como
mera cesion de bienes o de derechos, la transmision de éstos
cuando no se acompafie de una estructura organizativa de factores
de produccién materiales y humanos, o de uno de ellos, que permita
considerar a la misma constitutiva de una unidad econdmica
autéonoma.

(..)".
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La nueva redaccion del numero 1°, del articulo 7 de la Ley clarifica
la regulacion de las operaciones no sujetas consecuencia de la
transmision global o parcial de un patrimonio empresarial, de
conformidad con la jurisprudencia del Tribunal de Justicia de la
Unién Europa establecida, fundamentalmente, por las sentencias de
27 de noviembre de 2003, recaida en el asunto C-497/01, de Zita
Modes Sarl y de 10 de noviembre de 2011, recaida en el asunto C-
444/10, Christel Schiever.

De acuerdo con lo previsto en dicho articulo se requiere que:

-los elementos transmitidos constituyan una unidad econdmica
auténoma capaz de desarrollar una actividad empresarial o
profesional por sus propios medios en sede del transmitente

-que dicha unidad econdémica se afecte al desarrollo de una
actividad empresarial o profesional.

Tercero.- En el supuesto objeto de consulta parece que van a ser
objeto de transmision, en cada caso, un inmueble.

En estas circunstancias, la referida transmisiéon que se va a poner
de manifiesto como consecuencia de la operacidon objeto de
consulta no constituye una unidad econdémica auténoma en los
términos establecidos en los apartados anteriores de esta
contestacion y tendra la consideracion de una mera cesion de
bienes, sujeta al Impuesto sobre el Valor Afadido, al no verse
acompafada de la necesaria estructura organizativa de factores de
produccion en los términos sefialados en el articulo 7.1° de la Ley
37/1992.

En consecuencia, la transmisidon objeto de consulta estara sujeta al
Impuesto sobre el Valor Afadido, debiendo tributar cada elemento
independientemente segun las normas que le sean aplicables.

Cuarto.- Por ofra parte, en la medida que van a ser objeto de
transmision bienes inmuebles que pudieran constituir edificaciones a
efectos del Impuesto pudiera ser aplicacion lo establecido en el
articulo 20.Uno.22° de la Ley, que dispone que estaran exentas del
Impuesto “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.

(.)".

Lo anterior debe entenderse sin perjuicio de la posibilidad de
renunciar a la aplicacion de la exencién en los términos y con los
requisitos establecidos en el apartado dos del articulo 20 de la Ley
37/1992, segun el cual:

“‘Dos. Las exenciones relativas a los numeros 20.° y 22.° del
apartado anterior podran ser objeto de renuncia por el sujeto pasivo,
en la forma y con los requisitos que se determinen
reglamentariamente, cuando el adquirente sea un sujeto pasivo que
actie en el ejercicio de sus actividades empresariales o
profesionales y se le atribuya el derecho a efectuar la deduccion
total o parcial del Impuesto soportado al realizar la adquisicién o,
cuando no cumpliéndose lo anterior, en funcién de su destino
previsible, los bienes adquiridos vayan a ser utilizados, total o
parcialmente, en la realizacién de operaciones, que originen el
derecho a la deduccion.”.

Por ultimo, debe tenerse en cuenta que en el supuesto de que se
renuncie a la aplicacion de la exencién en los términos contenidos
en el articulo 20.Dos de la Ley 37/1992, sera de aplicacion, en
relacion con el sujeto pasivo de la transmision, lo dispuesto en el
articulo 84.Uno.2°, letra e) del mismo texto legal, que dispone:

“Uno. Seran sujetos pasivos del Impuesto:
(-..)

2°. Los empresarios o profesionales para quienes se realicen las
operaciones sujetas al Impuesto en los supuestos que se indican a
continuacion:
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(...).

e) Cuando se trate de las siguientes entregas de bienes inmuebles:

(...).

— Las entregas exentas a que se refieren los apartados 20.° y 22.°
del articulo 20.Uno en las que el sujeto pasivo hubiera renunciado a
la exencion.

(.)".

3.) Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana.

El Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana (IIVTNU) se encuentra regulado 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.

Los apartados 1y 2 del articulo 104 del TRLRHL establecen que:

“1. El Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana es un tributo directo que grava el incremento de
valor que experimenten dichos terrenos y se ponga de manifiesto a
consecuencia de la transmisién 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, esta 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, estara 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.”

Por su parte, la disposicion adicional segunda de la Ley 27/2014, de
27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (LIS), regula el
régimen del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos
de Naturaleza Urbana (IIVTNU) en operaciones de reestructuracion
empresarial, estableciendo lo siguiente:

“No se devengara el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana con ocasion de las transmisiones de
terrenos de naturaleza urbana derivadas de operaciones a las que
resulte aplicable el régimen especial regulado en Capitulo VII del
Titulo VIl de esta Ley, a excepcion de las relativas a terrenos que se
aporten al amparo de lo previsto en el articulo 87 de esta Ley
cuando no se hallen integrados en una rama de actividad.

En la posterior transmision de los mencionados terrenos se
entendera que el niumero de afos a lo largo de los cuales se ha
puesto de manifiesto el incremento de valor no se ha interrumpido
por causa de la transmision derivada de las operaciones previstas
en el Capitulo VII del Titulo VII.

No sera de aplicacion lo establecido en el articulo 9.2 del Texto
Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo.”.

En consecuencia, el no devengo y por tanto la no sujecion al IIVTNU
esta condicionado a que los bienes inmuebles aportados por los
consultantes a una sociedad de nueva creacién se encuentren
integrados en una rama de actividad.

En caso de que no concurran las circunstancias descritas, se
producira el devengo del IIVTNU como consecuencia, en su caso,
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de la transmision de los terrenos de naturaleza urbana, siendo los
sujetos pasivos del citado impuesto las personas fisicas aportantes.

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.
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