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DESCRIPCION-

HECHOS

La consultante es adquirente del chalet nº 10 que forma parte de una comunidad de 
propietarios. Dicha comunidad está compuesta por 10 portales, para cuya 
edificación la promotora adquirió 10 chalets, derribó nueve de ellos, sobre los que se 
levantaron los portales 1 a 9, y planeaba construir el portal 10 en el último chalet, el 
nº 10. Finalizadas las obras de los nueve primeros portales se otorgó escritura de 
agrupación y división horizontal, dividiéndose el edificio en 30 viviendas más otras 3 
viviendas en construcción en el proyectado portal 10, en el chalet nº 10. Las obras 
de estas tres viviendas no llegaron ni siquiera a iniciarse, al producirse la quiebra de 
la promotora. 

Tanto la consultante como la comunidad de propietarios desean regularizar la 
situación registral y modificar la escritura de división horizontal que recoge una 
situación que no existe en la realidad, como resulta del hecho de que el chalet nº 10 
figura en el catastro con una única referencia catastral. Para ello se otorgaría 
escritura de cancelación parcial de obra nueva, respecto de las tres fincas que 
figuran erróneamente en construcción y de modificación de la división horizontal 
respecto exclusivamente de esas tres viviendas, de tal forma que resulte una única 
finca. 

CUESTION-

PLANTEADA

Implicaciones fiscales a efectos del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y 
Actos Jurídicos Documentados del otorgamiento de la referida escritura. 

CONTESTACION

-COMPLETA

En relación con la cuestión planteada en el escrito de consulta, este Centro Directivo 
informa lo siguiente: 

Respecto de la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas del Impuesto 
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Jurídicos Documentados (en adelante 
ITP y AJD), el artículo 7 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, 
(BOE de 20 de octubre) por el que se aprueba el Texto Refundido del ITP y AJD 
establece en su apartado 1 que “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 físicas o jurídicas. 

B) La constitución de derechos reales, préstamos, fianzas, arrendamientos, 
pensiones y concesiones administrativas, salvo cuando estas últimas tengan por 
objeto la cesión del derecho a utilizar infraestructuras ferroviarias o inmuebles o 
instalaciones en puertos y en aeropuertos. 

Se liquidará como constitución de derechos la ampliación posterior de su contenido 
que implique para su titular un incremento patrimonial, el cual servirá de base para 
la exigencia del tributo”. 

Respecto de la modalidad de actos jurídicos documentados, documentos notariales, 
del citado impuesto, el artículo 31 de dicho Texto Refundido dispone en sus dos 
primeros apartados lo siguiente: 

“1. Las matrices y las copias de las escrituras y actas notariales, así como los 
testimonios, se extenderán, en todo caso, en papel timbrado de 0,30 euros por 
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pliego o 0,15 euros por folio, a elección del fedatario. Las copias simples no estarán 
sujetas al impuesto. 

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 no sujetos al Impuesto 
sobre Sucesiones y Donaciones o a los conceptos comprendidos en los números 1 
y 2 del artículo 1.º de esta Ley, tributarán, además, 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 financiación de las 
Comunidades Autónomas de régimen común y Ciudades con Estatuto de 
Autonomía, haya sido aprobado por la Comunidad Autónoma. 

Si la Comunidad Autónoma no hubiese aprobado el tipo a que se refiere el párrafo 
anterior, se aplicará el 0,50 por 100, en cuanto a tales actos o contratos.” 

En desarrollo de este último precepto, el artículo 70 del Real Decreto 828/1995, de 
29 de mayo (BOE de 22 de junio), por el que se aprueba el Reglamento del 
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Jurídicos Documentados, 
establece una serie de normas especiales: 

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

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

De acuerdo con los preceptos transcritos y en relación con la cuestión planteada en 
el escrito de consulta, este Centro Directivo realiza las siguientes consideraciones: 

- Ninguna de las operaciones planteadas, declaración de obra nueva o división 
horizontal, se pueden configurar como hecho imponible de la modalidad de 
transmisiones patrimoniales onerosas del ITP y AJD, en cuanto que todas ellas no 
suponen más que modificaciones registrales de las fincas a las que se refieren, ya 
sea en relación a su configuración física, declaración de obra nueva, o jurídica, 
constitución o modificación del régimen de propiedad horizontal, pero sin que en 
ningún momento suponga una transmisión onerosa e inter vivos de bienes que 
siguen integrando el patrimonio de su titular. 

- Excluida la tributación por la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas, 
resta que examinar la posible incidencia de las referidas operaciones en la cuota 
variable del Documento Notarial, de la modalidad de Actos Jurídicos Documentados, 
en tanto concurran los requisitos exigidos en el artículo 31.2 del Texto Refundido: 

Tratarse de una primera copia de una escritura o un acta notarial

Tener por objeto cantidad o cosa valuable, 

Contener actos o contratos inscribibles en los Registros de la Propiedad, Mercantil, 
de la Propiedad Industrial o Registro de Bienes Muebles 

Contener actos o contratos no sujetos al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones 
o a los conceptos comprendidos en los número 1 y 2 de esta Ley (modalidad de 
Transmisiones Patrimoniales Onerosas y Operaciones Societarias) 

El único aspecto que puede originar alguna duda es el relativo al contenido 
económico del documento, debiendo examinarse por separado su concurrencia en 
la declaración de la obra nueva o en la división horizontal. 

En cuanto a la declaración de obra nueva, queda excluida la aplicación de la cuota 
variable en base a lo dispuesto en el artículo 70.2 del Reglamento ya que en la 
escritura de rectificación que se pretende otorgar no hay obra nueva cuyo valor real 
pueda ser tenido en cuenta. 

Por el contrario, en cuanto a la división horizontal, si procede la tributación por dicho 
concepto, sin que ello suponga apartarse de la doctrina establecida en la consulta 
V2340-11. En dicha consulta se mantenía que ”la variación de las cuotas de 
participación de los elementos privativos del edificio no supone el devengo de la 
cuota gradual de la modalidad de actos jurídicos documentados, siempre que no se 
alteren las superficies de los pisos y locales que lo componen, al faltar el requisito 
de que la escritura pública tenga por objeto cantidad o cosa valuable, ya que lo 
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valuable en la constitución de edificios en régimen de propiedad horizontal es el 
valor real de coste de la obra nueva más el valor real del terreno, los cuales no son 
objeto de cambio o modificación alguna”. Sin embargo, en el supuesto planteado no 
se trata de una modificación de la naturaleza, el uso, o el coeficiente de 
participación de un inmueble, sino de la alteración de la superficie del mismo. Por 
ello debe entenderse que reúne todos los requisitos del artículo 31.2 del Texto 
Refundido, al que resulta de aplicación, en cuanto a la base imponible, lo dispuesto 
en el artículo 70.2 anteriormente transcrito, bien entendido que el valor real de coste 
de la obra nueva y el valor real del terreno deberá estar referido exclusivamente al 
chalet nº 10, al que se contrae la modificación de la división horizontal, sin incluir en 
ningún caso a los portales 1 a 9, que en nada se ven afectados por dicha 
modificación. 

CONCLUSION

1. La declaración de obra nueva no queda sujeta a la cuota variable del documento 
notarial de la modalidad de Actos Jurídicos Documentados, en base a lo dispuesto 
en el artículo 70.2 del Reglamento ya que en la escritura de rectificación que se 
pretende otorgar no hay obra nueva cuyo valor real pueda ser tenido en cuenta. 

2. En cuanto a la división horizontal, si procede la tributación por dicho concepto en 
cuanto se produce la alteración de la superficie del inmueble. La base imponible 
estará constituida por el valor real de coste de la obra nueva y el valor real del 
terreno referido exclusivamente al chalet nº 10, al que se contrae la modificación de 
la división horizontal, sin incluir en ningún caso a los portales 1 a 9, que en nada se 
ven afectados por la misma. 

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