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La consultante es la presidenta de una comunidad de propietarios cuya construcciéon es anterior a
1960. El edificio, dividido en pisos y locales, se encuentra constituido en régimen de propiedad por
pisos o propiedad horizontal, pero, al estar constituido el régimen con anterioridad a la Ley de 21 de
julio de 1960, los distintos departamentos vienen individualizados simplemente por la indicaciéon de
su planta y numero de puerta.

En este momento se pretende proceder a la desafectacion y venta de la vivienda del portero, para lo
cual es necesario, previamente, adaptar la inscripcion del inmueble en el Registro de la Propiedad a
la vigente Ley de 21 de julio de 1960.

Si la adaptacién del régimen de propiedad horizontal del edificio a la vigente Ley de 21 de julio de
1960, completando la descripcion de cada uno de los pisos y locales con indicacion de su respectiva
extension, linderos y cuota de participacion, constituye o no hecho imponible de la modalidad Actos
Juridicos Documentados, documentos notariales, del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados.

En relacion con la cuestion planteada procede examinar los siguientes preceptos del Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados (en adelante ITP y AJD), aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de
septiembre (BOE de 20 de octubre de 1993)

Articulo 7
“1. Son transmisiones patrimoniales sujetas:

A) 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 de “transmisiones patrimoniales onerosas”, regulado en el
presente Titulo, las operaciones enumeradas anteriormente cuando sean realizadas por
empresarios o profesionales en el ejercicio de su actividad empresarial o profesional y, en cualquier
caso, cuando constituyan entregas de bienes o prestaciones de servicios sujetas al Impuesto sobre
el Valor Afnadido. No obstante, quedaran sujetas a dicho concepto impositivo las entregas o
arrendamientos de bienes inmuebles, asi como la constitucion y transmisién de derechos reales de
uso y disfrute que recaigan sobre los mismos, cuando gocen de exencién en el Impuesto sobre el
Valor Afadido. 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.”

Articulo 31

“2. Las primeras copias de escrituras y actas notariales, cuando tengan por objeto cantidad o cosa
valuable, contengan actos o contratos inscribibles en los Registros de la Propiedad, Mercantil, de la
Propiedad Industrial y de Bienes Muebles no sujetos al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones o
a los conceptos comprendidos en los numeros 1y 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.”

Articulo 30

“1. En las primeras copias de escrituras publicas que tengan por objeto directo cantidad o cosa
valuable servira de base el valor declarado, sin perjuicio de la comprobacién administrativa. (...)".

Y, por ultimo, el articulo 70 del Reglamento del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, aprobado por el Real Decreto 828/1995, de 29 de mayo (BOE de 22 de
junio de 1995 define en sus apartados 1y 2 la base imponible de las declaraciones de obra nueva y
division horizontal en los siguientes términos:

“1. La base imponible en las escrituras de declaracién de obra nueva estara constituida por el valor
real de coste de la obra nueva que se declare.

2. En la base imponible de las escrituras de constitucion de edificios en régimen de propiedad
horizontal se incluira tanto el valor real de coste de la obra nueva como el valor real del terreno”.

En el supuesto planteado, en el que se pretende otorgar una escritura de modificacion de la
propiedad horizontal para adaptarla a las exigencias de la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de
julio de 1960, la modificacidon pretendida no supone la existencia de un acto liquidable por la
modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas al no producirse el hecho imponible configurado
en la letra A del apartado 1 del articulo 7 del Texto Refundido del ITP y AJD. Sin embargo, la no
sujecion por la referida modalidad podria determinar la sujecion a la cuota gradual de actos juridicos
documentados, documentos notariales, en caso de cumplirse los cuatro requisitos exigidos por el
articulo 31.2 del TRLITP

Tratarse de una primera copia de una escritura notarial.
Tener por objeto cantidad o cosa valuable.

Contener un acto o contrato inscribible en los Registros de la Propiedad, Mercantil y de la Propiedad
Industrial.

Que el citado acto o contrato no esté sujeto a la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas
o de operaciones societarias, del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, o al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

De los requisitos citados parece necesario analizar si se cumple el requisito de que la escritura
publica tenga por objeto cantidad o cosa valuable, pues los otros tres no ofrecen duda de que si se
cumplen.

Y, a este respecto, debe traerse a colacion lo expuesto por este Centro Directivo en la contestacion
a consulta n° 1865-02 (de 29 de noviembre de 2002), por ser plenamente aplicable al supuesto que
se analiza, criterio ratificado posteriormente en numerosas resoluciones (V2641-15 y V3844-15, de
10 de septiembre y 2 de diciembre de 2015 respectivamente y V3192-18, de 14 de diciembre de
2018). En dicha contestacion, se decia, entre otras cosas, que “la escritura publica de modificacion
de los coeficientes de propiedad horizontal de un edificio, siempre que no se alteren las superficies
de los pisos y locales que lo componen, no tiene por objeto cantidad o cosa valuable, ya que lo
valuable en la constitucion de edificios en régimen de propiedad horizontal, de acuerdo con el
articulo 70.2 del Reglamento del impuesto, es el valor real del coste de la obra nueva mas el valor
real del terreno, y éstos no son objeto de cambio o modificacién alguna por el otorgamiento de la
nueva escritura ...”.

De igual forma que en el supuesto de modificacion de los coeficientes de propiedad horizontal de un
edificio, el supuesto que se examina, en el que se formaliza en escritura publica la modificacion de
la propiedad horizontal del edificio para adaptarla a las exigencias de la Ley 21 de julio de 1960,
dicha escritura no estara sujeta a la cuota gradual de la modalidad de actos juridicos documentados,
documentos notariales, en tanto no se alteren las superficies de los pisos y locales que componen el
edificio, al no tener por objeto cantidad o cosa valuable, ya que lo valuable en la constitucion o, en
este caso, modificacion del régimen de propiedad horizontal, de acuerdo con el articulo 70.2 del
Reglamento del impuesto, es el valor real del coste de la obra nueva mas el valor real del terreno, y
estos no son objeto de cambio o modificacion alguna por el otorgamiento de la nueva escritura.

CONCLUSION

La inclusién en escritura publica de la extension, linderos y cuotas de participacion de los elementos
privativos del edificio no supone el devengo de la cuota gradual de la modalidad de actos juridicos
documentados, siempre que no se alteren las superficies de los pisos y locales que lo componen, al
faltar el requisito de que la escritura publica tenga por objeto cantidad o cosa valuable, pues lo
valuable en la constitucion de edificios en régimen de propiedad horizontal es el valor real de coste



de la obra nueva mas el valor real del terreno, los cuales no son objeto de cambio o modificacion
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.



