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CONSULTAS DE LA DIRECCION GENERAL DE TRIBUTOS

NOVIEMBRE-DICIEMBRE 2011

IMPUESTO SOBRE TRANSMISIONES PATRIMONIALES Y
ACTOS JURIDICOS DOCUMENTADOS

ACTA NOTARIAL POR LA QUE SE PROCEDE A LA ENTREGA DE UNAS VIVIENDAS AL DONATARIO.
CONSULTA N° V2695-11 DE 11 DE NOVIEMBRE DE 2011

Con cardcter previo, se realizé donacién del derecho de crédito sobre la edificacién en construccién, por
haberse entregado las viviendas por el promotor al donante.

La primera copia de una escritura o acta notarial estard sujeta a la cuota gradual de la modalidad de actos
juridicos documentados, cuando concurran los siguientes requisitos:

+ Tratarse de la primera copia de una escritura o acta notarial.

< Ser inscribible en el Registro de la Propiedad.

% Tener contenido valuable.

+ No estar sujeta a las modalidades de Transmisiones Patrimoniales Onerosas ni de Operaciones Societa-

rias o al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

En cuanto al tercero de los requisitos, el contenido valuable, parece que es un acta complementaria o de
ratificacién de la citada escritura de donacién de derechos de crédito por la que el consultante ya tributé por
el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones. Dicha ratificacién o aclaracién de la anterior donacién no tiene
ningtin contenido valuable por lo que al no cumplir uno de los requisitos que establece el articulo 31.2 del
texto refundido no estard sujeto al concepto de actos juridicos documentados.

ESCRITURA DE MODIFICACION DE PRESTAMO HIPOTECARIO.
CONSULTA N° V2966-11 DE 20 DE DICIEMBRE DE 2011

La escritura publica en que se formalice la modificacién de un préstamo hipotecario para incluir exclusi-
vamente una cldusula o pacto denominado “Venta extrajudicial de los bienes hipotecados”, consistente en
pactar que en caso de incumplimiento de la obligacién garantizada “la Entidad” podrd también reclamar el
crédito y cuantos derechos del mismo a su favor dimanen, mediante la venta extrajudicial de los bienes hi-
potecados, no estard sujeta a la cuota gradual de la modalidad de actos juridicos documentados, documentos
notariales, por no tener por objeto cantidad o cosa valuable.

ESCRITURA DE NOVACION DE UNA CUENTA DE CREDITO CON GARANTIA HIPOTECARIA.
CONSULTA N° V3062-11 DE 26 DE DICIEMBRE DE 2011

Se modifica el calendario de rebajas de los limites de disposicién, trasladando la amortizacién de dichos
importes al vencimiento de la cuenta de crédito. Las escrituras publicas que documentan la novacién de un
crédito hipotecario otorgado por una entidad financiera cumplen el primer requisito y el cuarto, sin duda
alguna. La cuestién estriba en determinar si cumplen los requisitos tercero (la calidad de la escritura publica
de ser inscribible en el Registro de la Propiedad) y el segundo (la condicién de ser valuable el contenido del
documento).

Pues bien, a este respecto no cabe sino indicar que cumplirdn el requisito de ser inscribibles aquellos docu-
mentos a los que la legislacién hipotecaria confiera tal condicién. En este sentido, parece que se cumple tal
requisito ya que el articulo 144 de la Ley Hipotecaria incluye a la novacién del contrato primitivo como uno
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de los convenios inter partes susceptibles de ser inscritos cuando dispone que “Todo hecho o convenio entre
las partes, que pueda modificar o destruir la eficacia de una obligacién hipotecaria anterior, como el pago, la
compensacion, la espera, el pacto o promesa de no pedir, la novacién del contrato primitivo y la transaccién
o compromiso, no surtird efecto contra tercero, como no se haga constar en el Registro por medio de una
inscripcién nueva, de una cancelacién total o parcial o de una nota marginal, segin los casos.”.

En desarrollo del precepto transcrito, el articulo 240 del Reglamento Hipotecario determina que “Con-
forme a lo dispuesto en el articulo 144 de la Ley, cuando el hecho o el convenio entre las partes produzca
novacidn total o parcial del contrato inscrito, se extenderd una nueva inscripcién y se cancelard la precedente.
Cuando dé lugar a la resolucién e ineficacia del mismo contrato, en todo o en parte, se extenderd una can-
celacién total o parcial, y, cuando tenga por objeto llevar a efecto un contrato inscrito pendiente de condi-
ciones suspensivas, se extenderd una nota marginal. También podrd hacerse constar por nota al margen de la
inscripcién hipotecaria el pago de parte de la deuda cuando no proceda la cancelacién parcial.”

Por ultimo, el segundo requisito, la condicién de que el contenido sea valuable, parece que se cumplird en
todos los inscribibles, pues si son inscribibles los documentos que modifiquen la eficacia de una obligacién
hipotecaria anterior, no cabe duda de que tales documentos serdn valuables en tanto en cuanto documentan
el importe de una obligacién o capital que se garantiza. A este respecto, el articulo 30 del TRLITPAJD es-
tablece que: “1. en las primeras copias de escrituras pablicas que tengan por objeto cantidad o cosa valuable
servird de base el valor declarado, sin perjuicio de la comprobacién administrativa. La base imponible en los
derechos reales de garantia y en las escrituras que documenten préstamo con garantia estard constituida por
el importe de la obligacién o capital garantizado, comprendiendo las sumas que se aseguren por intereses,
indemnizaciones, penas por incumplimiento u otros conceptos andlogos. Si no constare expresamente el
importe de la cantidad garantizada, se tomard como base el capital y tres afios de intereses.”.

La base imponible estard constituida por el importe total garantizado, con independencia de que tal im-
porte sea igual, mayor o menor que el que garantizaba el crédito hipotecario que se ha novado, sin que sea
posible aplicar la exencién recogida en el articulo 45.1.C) del texto refundido que establece que “Con inde-
pendencia de las exenciones a que se refieren los apartados A) y B) anteriores, se aplicardn en sus propios tér-
minos y con los requisitos y condiciones en cada caso exigidos, los beneficios fiscales que para este impuesto
establecen las siguientes disposiciones: 24.2 (publicado erréneamente como 232) La Ley 2/1994, de 30 de
marzo, sobre subrogacién y modificacién de préstamos hipotecarios.”.

A este respecto, el articulo 9 de la citada Ley 2/1994, en la redaccién actual, dada por el articulo 10.2 de la
Ley 41/2007, de 7 de diciembre, de Regulacién del Mercado Hipotecario y otras normas del sistema hipote-
cario y financiero, dispone que “Estardn exentas en la modalidad gradual de “Actos Juridicos Documentados”
las escrituras publicas de novacién modificativa de préstamos hipotecarios pactados de comuin acuerdo entre
acreedor y deudor, siempre que el acreedor sea una de las entidades a que se refiere el articulo 1.2 de esta Ley y
la modificacidn se refiera a las condiciones del tipo de interés, inicialmente pactado o vigente, a la alteracién
del plazo del préstamo o a ambas.”.

No resultard aplicable la exencién regulada en dicho articulo a la escritura notarial que documente la no-
vaciéon de un crédito hipotecario de conformidad con lo dispuesto en el articulo 14 de la Ley 58/2003, de
17 de diciembre, General Tributaria (BOE de 18 de diciembre de 2003), que establece que “No se admitird
la analogfa para extender mds alld de sus términos estrictos el dmbito del hecho imponible, de las exenciones
y demds beneficios o incentivos fiscales” y el citado articulo se refiere al supuesto de préstamos hipotecarios
por lo que no se puede extender a las cuentas de crédito hipotecario.

BENEFICIOS FISCALES APLICABLES A LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS.
CONSULTA N° V2872-11 DE 12 DE DICIEMBRE DE 2011

Conforme al precepto transcrito, para la determinacién de los beneficios fiscales aplicables a las llamadas
“viviendas de precio concertado” sometidas a la normativa propia de las Comunidades Auténomas, deberd
tenerse en cuenta lo dispuesto en el tltimo pdrrafo del apartado 12 del articulo 45.1.B) del ITRLITPAJD,
es decir, que deberd analizarse si, en las referidas viviendas, los pardmetros de superficie méxima protegible,
precio de la vivienda y limite de ingresos de los adquirentes no exceden de los establecidos en la norma estatal
para las viviendas de proteccién oficial, pues tal es el requisito exigido por el precepto para que las exenciones

reguladas en el apartado 12 del articulo 45.1.B).12 del TRLITPAJD resulten aplicables a las viviendas de




precio concertado, en su condicién de viviendas de proteccién publica, que «dimanan de la legislacién propia
de las Comunidades Auténomas».

En sintesis, cabe sefialar que la aplicacidn de la exencién regulada en el articulo 45.1.B).12 del TRLITPAJD
a viviendas para la venta construidas al amparo de la normativa de una Comunidad Auténoma estd condi-
cionada a la concurrencia de dos requisitos:

Primero: Tratarse de viviendas con proteccién publica que dimanen de la legislacién propia de las Comu-
nidades Auténomas.

Segundo: Que los pardmetros de superficie mdxima protegible, precio de la vivienda y limite de ingresos
de los adquirentes no excedan de los establecidos en la norma estatal para las viviendas de proteccién oficial

PERMUTA DE SUELO A CAMBIO DE RECIBIR DERECHOS DE APROVECHAMIENTO ENTRE
UN PARTICULAR Y UNA PROMOTORA. CONSULTA N° V2778-11 DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2011

Tienen lugar las siguientes operaciones:

% La entrega del terreno, que estard no sujeta al IVA cuando el transmitente carezca de la condicién de
empresario o profesional. En caso de sujecién, la entrega estard exenta cuando se trate de terrenos ris-
ticos. Esto implica que se producird la sujecién al Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, modalidad transmisiones patrimoniales onerosas. La contraprestacién de esta
entrega estard constituida, por lo que al objeto de la consulta se refiere, por las entidades que serdn en-
tregadas en un futuro.

La entrega de las entidades en que se materializa la contraprestacién de la entrega del terreno referida
en el pdrrafo anterior tendrd lugar cuando concluya su urbanizacién y se encontrard sujeta y no exenta
del IVA.

El devengo de dicha entrega se producird cuando tenga lugar la transmisién del poder de disposicién
de las viviendas de acuerdo con el articulo 75.Uno.1° de la Ley 37/1992.

0
o

EXTINCION DE DOS COMUNIDADES HEREDITARIAS DE BIENES.
CONSULTA N°V2617-11 DE 3 DE NOVIEMBRE DE 2011

En la escritura que pretenden realizar se dan dos convenciones, la disolucién de la comunidad de bienes
hereditaria y un posible exceso de adjudicacidn.

PRIMERO.- Tributacién de la disolucién de la comunidad de bienes.

La disolucién de comunidades de bienes que no hayan realizado actividades empresariales sélo tributard por
la cuota gradual de actos juridicos documentados, documentos notariales (siempre que concurran los cuatro
requisitos exigidos por el articulo 31.2 del TRLITPAJD), siempre que las adjudicaciones guarden la debida
proporcién con las cuotas de titularidad, pero si se producen excesos de adjudicacidn estos tributardn por la
modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas, salvo que resulte de aplicacién el supuesto de no suje-

cién regulado en el articulo 7.2.B) del TRLITP]D.

SEGUNDO.- Tributacién del exceso de adjudicacién.

Por lo tanto, la disolucién de una comunidad hereditaria que no haya realizado actividad empresarial, si
las adjudicaciones guardan la debida proporcién con las cuotas de titularidad sin que se produzcan excesos
de adjudicacién, o dichos excesos son inevitables, tributard exclusivamente por la modalidad de actos juri-
dicos documentados. Si se produjese un exceso de adjudicacién, éste tributarfa ademds, como transmisién
patrimonial onerosa. Cabe advertir que, a efectos del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, en el supuesto planteado no existia una tinica comunidad de bienes, sino dos co-
munidades de bienes con los mismos comuneros.

Al tratarse de la disolucién de dos comunidades de bienes (herencia de los dos padres), su disolucién no pue-
de tratarse como si fuera una tnica comunidad. Cada comunidad debe disolverse sin excesos, con los bienes
que la componen, y si no es posible que no haya excesos, estos deberdn compensarse con dinero, nunca con
otros bienes. Quiere ello decir que en la disolucién de cada comunidad de bienes no pueden intercambiarse




las cuotas que les corresponden en una y otra comunidad de bienes, pues tal intercambio tendria la conside-
racién de permuta y estarfa sujeta como tal a la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas, como
pudiera ser el caso planteado.

REDISTRIBUCION DE PARTICIPACIONES EN COMUNIDADES DE BIENES.
CONSULTA N° V2997-11 DE 22 DE DICIEMBRE DE 2011

A unos propietarios en pro indiviso de varias fincas que les pertenecen por compraventa, otras por donacién
y otras por herencia, pretenden hacer lotes cuyo valor sea lo mds similar posible en los que en cada lote figure
un solo hermano y los padres. Los lotes se ajustardn para que no haya excesos de adjudicacién y, por tanto,
no habrd compensacién alguna.

En la operacién planteada no nos encontramos ante disolucién de las diversas comunidades de bienes,
puesto que los inmuebles van a seguir permaneciendo en comunidad (ahora solo los padres con uno de los
hermanos), nos encontramos ante una redistribucién de las participaciones de las distintas comunidades de
bienes entre los comuneros hermanos, mediante la cual cada hermano comunero transmitird parte de sus
participaciones a sus otros hermanos de forma que cada hermano pasard a ostentar sélo con sus padres la
propiedad de algtin inmueble, dicha operacién debe calificarse juridicamente como permuta y serd sujeto
pasivo cada comunero por la cuota parte que adquiere segtin establece el articulo 8.a) del texto refundido:
“Estard obligado al pago del impuesto a titulo de contribuyente, y cualesquiera que sean las estipulaciones
establecidas por las partes en contrario: a) En las transmisiones de bienes y derechos de toda clase, el que los
adquiere....... ?; estableciendo asimismo el articulo 10.1 del texto refundido, con cardcter general para todas
las Transmisiones Patrimoniales Onerosas que “La base imponible estd constituida por el valor real del bien
transmitido o del derecho que se constituya o ceda. Unicamente serdn deducibles las cargas que disminuyan
el valor real de los bienes, pero no las deudas aunque estén garantizadas con prenda o hipoteca”.

PARTICION Y ADJUDICACION DE HERENCIA MEDIANTE ADJUDICACION DE NUDA PROPIEDAD
Y USUFRUCTO CON COMPENSACION EN METALICO.
CONSULTA N° V2768-11 DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2011

La adjudicacién que pretenden realizar no encaja en ninguno de las excepciones que establece el articulo
7.2.B) del texto refundido del ITPAJD para que el exceso de adjudicacién no tribute ya que un bien indi-
visible se va a adjudicar a dos comuneros, a uno la nuda propiedad y a otro el usufructo, no a uno solo, sin
que estuviera desmembrada previamente la plena propiedad, por lo que en el presente caso se dard un exceso
de adjudicacién que deberd tributar como transmisién patrimonial onerosa al tipo que establece el articulo

11 del texto refundido del ITPAJD.

ADJUDICACION DE DOS INMUEBLES A UNO DE LOS CONYUGES, COMPENSANDO
EN METALICO AL OTRO. CONSULTA N° V2904-11 DE 14 DE DICIEMBRE DE 2011

En las escrituras publicas que se han realizado se producen dos convenciones, una disolucién del condominio
y un exceso de adjudicacién.

PRIMERO.- Disolucién de la comunidad de bienes.

Cuando el matrimonio se encuentre en el régimen econémico de separacién de bienes ya que la disolucién
de una comunidad de bienes formada por cényuges en régimen econémico de separacién de bienes no tiene
ninguna especialidad con respecto a la disolucién de comunidades de bienes; tributard por actos juridicos
documentados y la base imponible estard constituida por la cantidad o cosa valuable, que debe ser el valor de
la comunidad de bienes que se disuelve, en el caso planteado serd el valor real de los dos inmuebles, siendo
sujeto pasivo el adquirente de los bienes inmuebles, es decir la ex mujer del consultante.




SEGUNDO.- Exceso de adjudicacion.

Aunque la operacién se haya realizado en dos escrituras la comunidad de bienes es tnica y el exceso de
adjudicacién que se produce estard sujeto a la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas pues, en
este caso, nos encontramos ante un exceso de adjudicacidn evitable en los términos que resultan del articulo
1.062 del Cédigo Civil, ya que la indivisibilidad de los bienes se debe dar en el conjunto de los bienes que
ostenta la comunidad, no en cada bien por separado y en la disolucién de la comunidad de bienes que estaba
formada por dos inmuebles se adjudican los dos a la ex esposa, pudiendo asignarse uno a cada cényuge, y
compensar en metdlico al otro el cédnyuge que saliera beneficiado en el reparto.

TRIBUTACION EN EL ITPAJD DE LA OPERACION DE COMPRAVENTA DEL USUFRUCTO
DE ACCIONES. CONSULTA N° vV2863-11 DE 2 DE DICIEMBRE DE 2011

La transmisién del derecho real de usufructo sobre unas acciones efectuada por quien no tiene la conside-
racién de empresario o profesional, dado que no constituye una entrega de bienes o prestacidn de servicios
sujeta al Impuesto sobre el Valor Ahadido, estard sujeta a la modalidad de transmisiones patrimoniales one-

rosas del ITPAJD, si bien estard exenta en el caso de no incurrir en el supuesto del articulo 108 de la Ley del
Mercado de Valores.

APORTACION NO DINERARIA DE RAMA DE ACTIVIDAD.
CONSULTA N°V2619-11 DE 3 DE NOVIEMBRE DE 2011

Si la operacién descrita en el escrito de consulta tiene la consideracién de operacién de reestructuracién —en
este caso, por el concepto de aportacién no dineraria de rama de actividad—, estard no sujeta a la modalidad
de operaciones societarias del ITPAJD y exenta de las modalidades de transmisiones patrimoniales onerosas
y actos juridicos documentados de dicho impuesto. En caso contrario, la ampliacién de capital de la socie-
dad A estard sujeta a la modalidad de operaciones societarias por el concepto de aumento de capital, si bien
estarfa exenta del impuesto en virtud de lo dispuesto en el ndmero 11 del articulo 45.1.B) del TRLITPAJD,
en la redaccién dada a aquel por el Real Decreto-Ley 13/2010, de 3 de diciembre, transcrito anteriormente,
que entrd en vigor el mismo dfa de su publicacién en el BOE, el 3 de diciembre. En este dltimo caso, la
sujecién de la operacién a la modalidad de operaciones societarias impedirfa su sujecién a la modalidad de
transmisiones patrimoniales onerosas y a la cuota gradual de la modalidad de actos juridicos documentados,
documentos notariales.

En definitiva, tanto si la aportacién del consultante a la sociedad A constituye una rama de actividad como
si no, no tributard efectivamente en el ITPAJD; en el primer caso, por estar no sujeta a la modalidad de
transmisiones patrimoniales onerosas y exenta de las otras dos modalidades; y en el segundo, porque si bien
la aportacidn estard sujeta a la modalidad de operaciones societarias, por el concepto de aumento de capital,
estard exenta de dicha modalidad y no sujeta a las otras dos.

CANJE DE VALORES. CONSULTA N° V2736-11 DE 17 DE NOVIEMBRE DE 2011

Las operaciones que tengan la consideracién de operacién de reestructuracién —en este caso, por el concepto
de canje de valores—, estard no sujeta a la modalidad de operaciones societarias del ITPAJD y exenta de las
modalidades de transmisiones patrimoniales onerosas y actos juridicos documentados de dicho impuesto.
En caso contrario, la constitucién de una nueva sociedad estard sujeta a la modalidad de operaciones societa-
rias por el concepto de constitucién de sociedad, si bien estarfa exenta del impuesto. En este dltimo caso, la
sujecién de tal operacién a la modalidad de operaciones societarias impedirfa su sujecién a la modalidad de
transmisiones patrimoniales onerosas y a la cuota gradual de la modalidad de actos juridicos documentados,
documentos notariales.

La obtencién del control de una sociedad cuyo activo estd compuesto en mds de un 50 por 100 por bienes
inmuebles sitos en territorio nacional mediante la adquisicién de valores en el mercado secundario no estd
sujeta a la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas del ITPAJD, por no concurrir los requisitos




exigidos por el articulo 108.2.b) de la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, para el devengo
del gravamen.

AMPLIACION DE CAPITAL POR UNA SOCIEDAD MEDIANTE APORTACION NO
DINERARIA DE UNOS INMUEBLES CON TODA LA INFRAESTRUCTURA EXISTENTE.
CONSULTA N° V2656-11 DE 7 DE NOVIEMBRE DE 2011

Los elementos transmitidos suponen una mera cesién de bienes inmuebles y la transmisién de un crédito que
no suponen la transmisién de una empresa en funcionamiento, unidad econémica auténoma en los términos
establecidos en el referido articulo 7.1° de la Ley 37/1992.

En consecuencia y a falta de otros elementos de prueba, la referida transmisién estard sujeta al Impuesto
sobre el Valor Afiadido, debiendo tributar cada elemento segtin las normas que le sean aplicables.

Por otra parte, a la transmisién de los bienes inmuebles que pudiera estar, en su caso, sujeta al Impuesto
sobre el Valor Anadido, en los términos establecidos en el apartado anterior, podria serle de aplicacién la
exencién contenida en el articulo 20.Uno.22° de la Ley.

Lo anterior, sin perjuicio de la posible renuncia a la aplicacién de la exencién por parte de la consultante
en los términos y con cumplimiento de las condiciones establecidas en el apartado dos del referido articulo

20 de la Ley 37/1992.

TRANSMISION DE UN SOLAR POR UNA DE LAS ENTIDADES CON OCASION DEL PROCESO
DE REESTRUCTURACION. CONSULTA N° V2707-11 DE 16 DE NOVIEMBRE DE 2011

Podria serle de aplicacién la no sujecién contenida en el nimero 1°, del articulo 7 de la Ley 37/1992.

No obstante, la simple transmisién de un solar no puede acogerse a la no sujecién del articulo 7.1° de la
citada Ley. Se trata de una simple cesién de activos que no se acompafa de una minima estructura orga-
nizativa de factores de produccién que permita considerar a los elementos transmitidos como una unidad
econdmica auténoma.

As, la transmisién de un solar es una operacién sujeta y no exenta del Impuesto de acuerdo con lo estable-
cido en el articulo 20, apartado uno, niimero 20° de la citada Ley.




DIRECCION GENERAL DE REGISTROS Y NOTARIADO

DIRECCION GENERAL DE REGISTROS Y NOTARIADO:
SUSPENSION DE LA CALIFICACION HASTA ACREDITACION
DEL PAGO DEL IMPUESTO

RESOLUCION DE 9 DE MARZO DE 2012

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 24 y 106 de la Constitucién Espafiola; 6 y 7 del Cédigo Civil; 18 del Cédigo de Co-
mercio; 18, 19 bis, 254, 255, 258.5, 259, 274, 296, 322, 325 y 327 de la Ley Hipotecaria; 107 y 127 del
Reglamento Hipotecario; 54, 55, 58, 59, 74, 75 y 107 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Puablicas y del Procedimiento Administrativo Comun; 23, 54, 55 y 56
de la Ley del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados; 122 y 123 del
Reglamento del Impuesto de transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados; 112 de la Ley
24/2001, de 27 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social; 45.1.B).18 y 54 del
Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados; 196 y 249 del Reglamento
Notarial; 9 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre Subrogacién y Modificacién de Préstamos Hipotecarios;
las Resoluciones de esta Direccién General de 18 noviembre 1860; 5 de diciembre 1961; 20 octubre 1976;
21 de diciembre de 1987; 21 de mayo de 1990; 29 de diciembre de 1992; 5 de mayo de 1994; 5 de febrero
de 1996; 23 de julio de 1998; 31 de octubre de 2002; 10 de febrero y 5 de noviembre de 2003; 28 de di-
ciembre de 2004; 2 de abril, 4 y 5 de mayo de 2005; 28 de octubre y 18 de noviembre de 2005; 1 de marzo
de 2006; 31 de enero, 23 de abril, 4 de junio, 9, 10, 11 y 12 de julio y 28 y 29 de septiembre de 2007; 16 de
abril y 21 de mayo de 2008; 13 de marzo de 2009; 6 de mayo de 2010; 27 de abril, 5 de julio y 29 de octubre
de 2011, y 3 de marzo de 2012, entre otras; y las Sentencias del Juzgado de Primera Instancia nimero 3 de
Lleida de 28 de julio de 2008, confirmada, en apelacién, por la sentencia firme de la Audiencia Provincial de
Lleida, de 30 de octubre de 2009 (publicada en el «Boletin Oficial del Estado» de 10 de agosto de 2010), y
la sentencia firme del Juzgado de Primera Instancia ndmero 6 de Cérdoba, de 18 de diciembre de 2009 (pu-
blicada en el «Boletin Oficial del Estado» de 10 de agosto de 2010), sentencia de la Audiencia Provincial de
Granada, Seccién Cuarta, de 17 de noviembre de 2006; sentencias de 12 de enero de 2011 (Seccién Tercera);
13 de enero de 2011 (Seccién Tercera); 17 de enero de 2011 (Seccién Séptima) (2 de la misma fecha); 20 de
enero de 2011 (Seccién Tercera); 22 de febrero de 2011 (Seccidn Tercera), y 23 de febrero de 2012 (Seccién
Tercera) del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, Sala de lo Contencioso-Administrativo, y sentencia de
24 de febrero de 2012 del Tribunal Superior de Justicia de Valencia, Sala de lo Contencioso-Administrativo.
1. La cuestién que se plantea en el presente recurso es la relativa a la comunicacién por el registrador, junto
a la notificacién fehaciente de la prictica del asiento de presentacién de una escritura de préstamo hipo-
tecario presentada telemdticamente, de la suspensién de la calificacién hasta que se acredite la liquidacién
del impuesto correspondiente.
El Notario recurrente sostiene que se trata de una calificacién que incumple los requisitos legales relati-
vos a su forma, notificacién cardcter global y unitario y obligacién de especificar los recursos procedentes;
y que la registradora, al actuar asi, incumple las resoluciones de este Centro Directivo, a lo que, a su juicio,
estd obligada como funcionaria.
2. La independencia del registrador en el ejercicio de su funcién calificadora bajo su propia y exclusiva
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responsabilidad, tanto respecto de calificaciones anteriores efectuadas por él mismo o, incluso, respecto
del mismo documento por otro registrador, como respecto de las Resoluciones de la Direccién General ha
sido reiteradamente reconocida por este Centro Directivo (por todas, valgan las Resoluciones de 18 no-
viembre 1860; 5 de diciembre 1961, y 20 octubre 1976). En el mismo sentido, los tribunales han dejado
atrds la doctrina de los dltimos afos de la Direccién General respecto al cardcter vinculante prescrito por
el articulo 327 de la Ley Hipotecaria. En este sentido, la sentencia de la Audiencia Provincial de Granada,
Seccién Cuarta, de 17 de noviembre de 2006, que confirma la sentencia del Juzgado de Primera Instancia
nimero 9 de Granada y declara la nulidad de la Resolucién de 24 de septiembre de 2003, en el particular
contenido en el fundamento de Derecho segundo en cuanto establece la vinculacién del registrador con la
calificacién efectuada del mismo documento por otro registrador. Vinculacién que se declara nula porque
impide la esencial funcién calificadora que corresponde al registrador. (vid. sentencias de 12 de enero de
2011 [Seccién Tercera]; 13 de enero de 2011 [Seccién Tercera]; 17 de enero de 2011 [Seccién Séptima] (2
de la misma fecha); 20 de enero de 2011 [Seccidén Tercera]; 22 de febrero de 2011 [Seccidén Tercera], y 23
de febrero de 2012 [Seccidn Tercera] del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, Sala de lo Contencioso-
Administrativo, y sentencia de 24 de febrero de 2012 del Tribunal Superior de Justicia de Valencia, Sala de
lo Contencioso-Administrativo), y han establecido que la resolucién vincula en los términos planteados
y limitado al caso concreto que contempla y resuelve. Asi, se afirma en la sentencia del Tribunal Superior
de Justicia de Valencia de 24 de febrero de 2012: «La resolucién es un acto administrativo singular que
resuelve un recurso gubernativo, por lo que dicha vinculacién no puede ser otra que la de cualquier reso-
lucién administrativa que pone fin a un procedimiento de esta naturaleza y que produce efectos para los
interesados, incluida la Organizacién Registral, mientras no se anule por los Tribunales. Ahora bien, la
resolucién de un recurso administrativo no puede tener la eficacia de una disposicién de cardcter general,
por tener ambos distinta naturaleza. En consecuencia, la expresién «tendrd cardcter vinculante para todos
los Registradores» ha de entenderse en el sentido de que todos los titulares de los Registros, donde se pre-
sente el titulo, estdn obligados a practicar el asiento, o asientos discutidos y ordenados por la resolucién
de la DGRN, pero bien entendido que, como ha proclamado reiteradamente dicho Centro Directivo «el
recurso queda limitado a los defectos invocados» o «expresados en la nota de calificacién» (resoluciones
de 8 y 23 de marzo de 2010), por ello si en otro cualquier supuestos similar, las circunstancias fueran
distintas a los razonamientos o argumentos empleados difirieran de los contemplados por las resoluciones
del Centro Directivo, cabria plantear un nuevo recurso en el que se dilucidara, en su caso, la procedencia
o no de una posible calificacién negativa. En definitiva, la resolucién vincula en los términos planteados y
limitado al concreto caso que contempla y resuelve, es decir, tal y como sostiene el recurrente, no se puede
separar del supuesto de hecho que las motiva ni de la argumentacion utilizada en él, y sélo vincula al Re-
gistrador calificante y a los demds Registradores que hayan de calificar el mismo documento, por afectar
a varios Registros. No debemos olvidar que las Sentencias confirmando o anulando dichas resoluciones
tnicamente producen efectos entre las partes, sin que tengan efectos generales, por lo que es evidente que
las resoluciones administrativas resolviendo recursos gubernativos, por su propia naturaleza, no pueden
producir otra eficacia que la ya mencionada, ya que carece de justificacién atribuir mayor vinculacién a
las resoluciones de la DGRN que a las Sentencias dictadas por los Tribunales, precisamente, sobre dichas
resoluciones administrativas. Cuestién distinta son las consultas formuladas a la DGRN, conforme a lo
prevenido en el articulo 103 de la Ley 24/2001, cuyo cardcter vinculante para todos los Registradores y
Notarios no se pone en duda y cuyo incumplimiento puede traer como consecuencia la apertura de un
expediente sancionador». Por todo ello, debe volverse en este punto a la doctrina cldsica de este Centro
Directivo, recogida en las Resoluciones resefiadas.

. Como ha declarado este Centro Directivo (cfr. Resolucién de 16 de noviembre de 2011), del articulo 254
de la Ley Hipotecaria se desprende la exigencia para la prictica del asiento de inscripcién en el Registro de
la Propiedad, de la previa justificacién de que se ha solicitado o practicado la liquidacién de los tributos
que graviten sobre el acto o contrato cuya inscripcién se pretenda o sobre el documento en virtud del cual
se pretenda la inscripcidn.

Este precepto no es sino la reproduccién en el dmbito de la legislacién registral de lo dispuesto con
cardcter general en el articulo 54 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Transmisiones Patrimo-
niales y Actos Juridicos Documentados, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiem-
bre, conforme al cual «1. Ningin documento que contenga actos o contratos sujetos a este impuesto se
admitird ni surtird efecto en Oficina o Registro Publico sin que se justifique el pago de la deuda tributaria




a favor de la Administracién Tributaria competente para exigirlo, conste declarada la exencién por la
misma o cuando menos la presentacion en ella del referido documento... La justificacion del pago o en
su caso de la presentacién del referido documento se hard mediante la aportacién en cualquier soporte
del original acreditativo del mismo o de copia de dicho original» (disposicion legal ésta desarrollada por
los articulos 122.1 y 2, y 123 de su Reglamento). Se matiza en este dltimo precepto reglamentario que,
no obstante esa inadmisién general de los documentos para su inscripcién o anotacidn, se deja a «salvo lo
previsto en la legislacién hipotecaria», lo que supone que serd posible sin necesidad de tal justificacién la
préctica del asiento de presentacion tal como previene expresamente el articulo 255 de la Ley Hipotecaria.
En el mismo sentido, dispone el articulo 100 del Reglamento del Impuesto de Sucesiones y Donaciones:
«Cierre registral. 1. Los Registros de la propiedad, mercantiles, y de la propiedad industrial, no admiti-
rdn para su inscripcién o anotacién ningtiin documento que contenga acto o contrato del que resulte la
adquisicién de un incremento de patrimonio o titulo lucrativo, sin que se justifique el pago de la liqui-
dacién correspondiente por el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones o, en su caso, la declaracién de
exencion o no sujecion, o la presentacion de aquél ante los érganos competentes para su liquidacién. 2. A
los efectos prevenidos en el nimero anterior se considerard acreditado el pago del impuesto siempre que
el documento lleve la nota justificativa del mismo y se presente acompafiado de la carta de pago o del co-
rrespondiente ejemplar de la autoliquidacién debidamente sellada por la oficina competente y constando
en ella el pago del tributo o la alegacién de no sujecién o de los beneficios fiscales aplicables».
. Este efecto de inadmisién de los documentos inscribibles en los registros publicos a efectos de inscripcién,
con la excepcidn dicha relativa al asiento de presentacién, no es sino una de las medidas establecidas por
el legislador en orden a evitar el fraude fiscal y garantizar el cumplimiento por parte de los sujetos pasivos
de la obligacién que les impone con cardcter general el articulo 51 del Texto Refundido del Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados de presentar los documentos comprensivos
de los hechos imponibles a que se refiere la citada Ley (y caso de no existir aquellos documentos, una
declaracién en los plazos y en la forma que reglamentariamente se fijen). Tal obligacién, en el 4dmbito de
este impuesto, comporta la de presentacion en la oficina gestora competente del ejemplar de la autoliqui-
dacién practicada, previo ingreso de su importe en la caja de la Administracién Tributaria o entidad cola-
boradora de la misma o, en su caso, con la alegacién de la exencién o no sujecién procedente acompanada
del documento original o declaracién sustitutiva y de su copia. Y todo ello a los efectos de que por parte
de la oficina gestora pueda procederse al examen del hecho imponible que pueda resultar del documento
y a la prdctica de las liquidacién o liquidaciones complementarias que, en su caso, fueren procedentes
(cfr. articulo 108 del Reglamento del Impuesto) y por parte del presentante pueda obtenerse de aquella
oficina el correspondiente justificante de presentacién del documento y su autoliquidacién asi como de
su ingreso, cuando no se hubiese alegado exencién o no sujecién (cfr. articulo 107 del Reglamento del
Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados), y cuya aportacién ante el
registrador hard posible el levantamiento del cierre registral, la prictica de la correspondiente inscripcién
con extension de la oportuna nota marginal de afeccién (cfr. articulo 122.3 y 4 del Reglamento del Im-
puesto) y, finalmente, el cumplimiento por parte del registrador de su obligacién de archivo de copia de
los citados justificantes (cfr. articulos 256 de la Ley Hipotecaria, 51.13 y 410 del Reglamento Hipotecario
y 122.3 del Reglamento del Impuesto). Todo lo sefialado, ademids, debe entenderse sin perjuicio de las
excepciones procedentes (cfr. articulo 54.2.c) del Texto Refundido del Impuesto de Transmisiones Patri-
moniales y Actos Juridicos Documentados y la Instruccién de 18 de mayo de 2011, de esta Direccién
General, sobre constitucién de sociedades mercantiles y convocatoria de junta general, en aplicacién del
Real Decreto-Ley 13/2010, de 3 diciembre).
. De todo ello se deduce, por tanto, que para el acceso a los registros publicos y, en especial en este caso,
al Registro de la Propiedad, es necesario con cardcter general, y cualquiera que sea el soporte electrénico
o papel en el que se presente el documento, que se acredite, mediante la aportacién del correspondiente
justificante bien lo sea también en soporte electrénico o papel, los siguientes extremos: que se ha produ-
cido la presentacién del documento y su autoliquidacidn, bien lo haya sido esta dltima con ingreso o bien
con simple alegacién de exencién o no sujecién. La calificacién del acto como exento no dispensa de esta
obligacién de presentacién al sujeto pasivo ni de la necesidad de la justificacién de su cumplimiento por
el interesado para poder practicarse la correspondiente inscripcién.

Para acreditar el pago, exencién o no sujecién del o de los impuestos correspondientes hay que tener en
cuenta que la funcién calificadora de indole fiscal ex articulo 13 de la Ley General Tributaria y apartado 2




del articulo 115 de la misma norma corresponde a la Administracién Tributaria y tratdindose de impuestos
cedidos la competencia corresponde a las Comunidades Auténomas, puesto que el articulo 5.3 de la Ley
General Tributaria no deja lugar a dudas al reconocer como Administracién Tributaria a «las Comunida-
des Auténomas y las entidades locales. .. en los términos previstos en la normativa que resulte aplicable».
En concreto el articulo 100 del Reglamento del Impuesto de Sucesiones y Donaciones con arreglo al
cual «...se considerard acreditado el pago del impuesto, siempre que el documento lleve puesta la nota
justificativa del mismo y se presente acompanado de la carta de pago o del correspondiente ejemplar de
autoliquidacién, debidamente sellada por la oficina que la haya recibido y constando en ella el pago del
tributo o la alegacién de no sujecién o de los beneficios fiscales aplicables».

Es decir, para que se les acredite el pago, exencién o no sujecidn, los registradores deberdn exigir tanto
la carta de pago (debidamente sellada), como la nota de justificacién, no sujecién o exencién que deberdn
ser emitidas por la Oficina Tributaria competente.

Pero tal exigencia de constancia de la intervencién de la Administracién competente es requerida tam-

bién por cuanto ha de practicarse un asiento registral: la nota de afeccién. La documentacién deberd reu-
nir los requisitos previstos en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria y deberd ser, por tanto, documentacién
auténtica que, en cuanto administrativa sélo lo serd si estd expedida por la autoridad o sus agentes.
. La obligacién de acreditacién del pago, exencién o no sujecién al impuesto no puede entenderse realizada
ni suplida por el cumplimiento de las obligaciones formales impuestas a los notarios de suministro de
informacién de los documentos por ellos autorizados (cfr. articulo 91 del Texto Refundido y 114 de su
Reglamento), ni por el conocimiento que de los citados actos a otros efectos —por ejemplo de concesion
del NIF- pueda tener otra Administracién Tributaria distinta de la competente para la gestién de los
impuestos devengados por el acto o contrato inscribible. Y ello porque el requisito de la presentacién
tnicamente podrd tenerse por realizado, tal como se deduce del propio tenor del articulo 54 del Texto
Refundido (que fue reformado recientemente por Ley 4/2008, de 23 de diciembre, precisamente con tal
finalidad), cuando la misma haya tenido lugar ante la Administracién Tributaria competente para exigir-
lo, Administracién que de conformidad con lo dispuesto en la Ley 21/2001, de 27 de diciembre (modifi-
cada por Ley 22/2009, de 18 de diciembre), por la que se regulan las Medidas Fiscales y Administrativas
del Sistema de Financiacién de las Comunidades Auténomas, lo serd la de la correspondiente Comunidad
Auténoma, y que con arreglo a la facultad normativa que en materia de gestién en la misma norma se les
reconoce (cfr. articulo 56 niimero 2 del Texto Refundido) serd la competente para la determinacién de las
oficinas en las que pueda realizarse la citada presentacidn.

Y de este requisito general de la necesaria previa presentacién ante la Oficina Gestora de la Administra-
cién Tributaria competente tinicamente estdn dispensadas, de conformidad con el articulo 54 nimero 2,
letra ¢) del Texto Refundido del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documenta-
dos «las copias de las escrituras y actas notariales que no tengan por objeto cantidad o cosa valuable». Pero
no, en consecuencia, aquellos documentos que teniendo cuantia valuable simplemente estén configura-
dos como supuestos de exencién por la Ley.

. Todo lo anterior fue confirmado por la Resolucién de la Direccién General de Tributos de 17 de julio
de 2008 (recaida en contestacién a la Consulta nimero 1487-08) que incluso respecto al supuesto de no
sujecién al gravamen de actos juridicos documentados de las escrituras publicas de ampliacién de plazo
de préstamos con garantia hipotecaria concedidos con relacién a la vivienda habitual, establecido por
la disposicién adicional segunda del Real Decreto-ley 2/2008, de 21 de abril, de Medidas de Impulso a
la Actividad Econdmica, determiné que las mismas no quedaban exceptuadas de la presentacién en las
Oficinas Liquidadoras correspondientes al no quedar incluidas dentro de la excepcién del citado articulo
54 ntimero 2, letra ¢) del Texto Refundido del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados antes citado.

. El mecanismo de cierre registral que resulta del articulo 254 de la Ley Hipotecaria, aparece reforzado por
la norma contenida en el pdrrafo primero del inmediato articulo 255 de la misma Ley, conforme al cual
«no obstante lo previsto en el articulo anterior, podrd extenderse el asiento de presentacién antes de que se
verifique el pago del impuesto; mas, en tal caso, se suspenderd la calificacién y la inscripcidn u operacién
solicitada y se devolverd el titulo al que lo haya presentado, a fin de que se satisfaga dicho impuesto».

Ciertamente este Centro Directivo habia venido entendiendo durante los tltimos afios (vid. Resolucio-
nes citadas en los «Vistos») que los articulos 254 y 255 de la Ley Hipotecaria deben interpretarse en un
sentido favorable al administrado, lo que impedirfa que puedan ser admitidas decisiones como la ahora




recurrida, que se limita a suspender la calificacién, pues implicaria que cuando nuevamente se presentara
el titulo acompanado de la autoliquidacién y pago o declaracién de no sujecién o exencidn, el registrador
lo calificarfa, pudiendo esgrimir defectos que puede hacer valer al tiempo de su presentacién. Se fundaba
esta interpretacién en los siguientes argumentos: a) se beneficia con ello la agilidad del tréfico y su segu-
ridad, pues el otorgante del titulo o cualquier interesado en su inscripcién podrdn conocer la totalidad
de los defectos que afectan a éste, sin necesidad de esperar a nuevas y sucesivas decisiones del registrador;
b) el cardcter unitario que ha de tener la calificacién (cfr. articulo 258.5 de la Ley Hipotecaria y 127 de
su Reglamento), lo que exige que se incluyan en ella todos los defectos existentes en el documento, por
lo que no es admisible someter dicho titulo a sucesivas calificaciones parciales, de suerte que, apreciado
un defecto (aunque sea la falta de liquidacién fiscal al amparo de lo previsto en los articulos 254 y 255
de la Ley Hipotecaria —cfr. Resolucién de 1 de marzo de 2006-) no se entre en el examen de la posible
existencia de otros en tanto aquél no sea subsanado; c) esta tesis —se entendfa—no contraria la finalidad
que subyace a los articulos 254 y 255 de la Ley Hipotecaria, pues —con independencia de que tuviera un
origen determinado cuando la Administracién no contaba con los medios técnicos actuales—, lo cierto
es que actualmente la aplicacion de los preceptos de la Ley 30/1992 y de las reformas introducidas en el
procedimiento registral exigen que tales articulos se interpreten sistemdticamente, no pudiendo admitirse
una interpretacién literal que ampare un perjuicio para el interesado; d) la mencionada interpretacién
se entendfa ajustada en lo esencial a la propia letra del precepto, si se entiende que lo que proscribe el
articulo 255 de la Ley Hipotecaria es la calificacién que comporta la instantdnea inscripcion, es decir la
denominada calificacién positiva, pues dicha norma establece que «se suspenderd la calificacién y la ins-
cripcién...», mientras que si pretendiera suspender toda calificacién, incluida la negativa, sobrarfa la re-
ferencia cumulativa a la inscripcién; y, e) la finalidad perseguida por la Ley 24/2001, de 27 de diciembre,
al introducir las nuevas tecnologias en el quehacer diario de las Notarfas y de los Registros, cuyo objetivo
fue agilizar el procedimiento registral y la actuacién notarial sin modificar su esencia. Asi, se regula el
procedimiento de presentacion telemdtica y el acceso telemdtico al contenido de los libros del Registro.

Sin embargo, es lo cierto que la interpretacién antes resefiadas ha sido desvirtuada por reiteradas sen-
tencias judiciales que han declarado la nulidad de varias de las Resoluciones que consagraban la citada
doctrina (vid. Sentencias citadas en los «Vistos»). En este sentido, afirma la sentencia firme de la Audien-
cia Provincial de Lleida de 30 de octubre de 2009 (cfr. fundamento juridico tercero), que «cierto es que la
calificacién del Registrador en orden a la prictica de la inscripcién, debe ser global y unitaria (art. 258-5
de la LH y art. 127 del Reglamento), de forma que debe incluir en la calificacién todos los motivos por
los cuales proceda la suspensién o denegacién del asiento solicitado, pero estos preceptos han de ponerse
necesariamente en relacién con los arts. 254-1 y 255 LH. El primero de estos preceptos dispone que
«ninguna inscripcién se hard en el Registro de la propiedad sin que se acredite previamente el pago de los
impuestos establecidos o que establecieren por las leyes si los devengare el acto o contrato que se pretenda
inscribir, y el articulo 255 establece que «no obstante lo previsto en el articulo anterior, podrd extenderse
el asiento de presentacién antes de que se verifique el pago del impuesto; mds en tal caso se suspenderd la
calificacién y la inscripcién y operacion solicitada y se devolverd el titulo al que lo haya presentado, a fin
de que satisfaga el impuesto».

Tal como se argumenta en la sentencia de instancia el art. 255 dispone que en estos supuestos se suspen-
derd la calificacién y la inscripcidn, lo que comporta que este precepto va mds alld que el articulo 254 al
recalcar que no sdlo se paralizard la inscripcién sino también la propia actividad de calificacién, y es por
este motivo por el juzgador a quo alude a la distincién entre calificacién parcial o formal y calificacién de
fondo, que queda subordinada a la justificacién de la liquidacién de los impuestos.

En efecto, ha de tenerse en cuenta que el articulo 254 es explicito y terminante al imponer un veto
a cualquier actuacién registral si no se cumplen previamente determinadas obligaciones fiscales, con la
tnica excepcidn ya referida que establece el art. 255 lo que a su vez se reitera tanto en el articulo 54 del
Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documen-
tados (Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre), cuando dispone que «Ningtin documento
que contenga actos o contratos sujetos a este impuesto se admitird ni surtird efecto en Oficina o Registro
Publico sin que se justifique el pago de la deuda tributaria a favor de la Administracién Tributaria com-
petente para exigirlo, conste declarada la exencién por la misma, o, cuando menos, la presentacién en
ella del referido documento....» y en el articulo 33 de la Ley 29/87, de 18 de diciembre, del Impuesto
de Sucesiones, segtin el cual los documentos que contengan actos o contratos sujetos al Impuesto sobre




Sucesiones y Donaciones no se admitirdn ni surtirdn efecto en oficinas o registros publicos sin que conste
la presentacién del documento ante los érganos competentes para su liquidacién salvo lo previsto en la
legislacién hipotecaria o autorizacién expresa de la Administracién. Y el articulo 100 del Reglamento del
Impuesto de Sucesiones (aprobado por Real Decreto 1629/1991, de 8 de noviembre) establece, bajo la
rdbrica «cierre registral», que los Registros de la Propiedad no admitirdn para su inscripcién o anotacién
ningtin documento que contenga acto o contrato del que resulte la adquisicién de un incremento de pa-
trimonio o titulo lucrativo, sin que se justifique el pago de la liquidacién correspondiente por el Impuesto
sobre Sucesiones y Donaciones o, en su caso, la declaracién de exencién o no sujecién, o la presentacién
de aquél ante los érganos competentes para su liquidacion.

Se excluye, por tanto, el acceso al Registro de la Propiedad, y se impone al Registrador el deber de
comprobar, para la admisién del documento, el previo cumplimiento de las obligaciones tributarias a que
pudiera estar sometido el acto o contrato que pretenda acceder al Registro, permitiéndose tinicamente,
antes de que se verifique el pago, el asiento de presentacién, suspendiendo en tal caso la calificacién y la
inscripcidn, con devolucién del titulo presentado, a fin de satisfacer el impuesto correspondiente.

Lo anterior enlaza también con las normas relativas al plazo mdximo para calificar e inscribir (15 dfas
contados desde la fecha del asiento de presentacién, segin el art. 18-2 LH) y al plazo de vigencia del
asiento de presentacién (60 dias, ex art. 17-2 LH) y la posibilidad de prérroga del mismo, que se produce
de forma automdtica, entre otros supuestos si el titulo se hubiera retirado antes de la inscripcién (por
ejemplo para pago de impuestos) o tuviera defectos subsanables, en cuyo caso, el articulo 18-2 de la LH
dispone que una vez reintegrado el titulo, el plazo de quince dfas se computard desde la devolucién del
mismo, y la vigencia del asiento de presentacion se entenderd prorrogada hasta la terminacién del plazo
de calificacién y despacho, por lo que bien puede entenderse que si el plazo es para «calificar e inscribir»,
la calificacién (de fondo, segin la diferenciacién a que se refiere la sentencia de instancia) se efectuars,
ahora si de forma global y unitaria, dentro de ese plazo méximo, sin que pueda anticiparse esa exigencia
al momento previo, de calificacion formal del titulo de conformidad con los articulos 254 y 255 LH que
deberd conducir a la «suspensién de la calificacién y de la inscripcién» a que se refiere el articulo 255 LH».

Afiade a continuaciéon la misma sentencia en su fundamento juridico cuarto que «no consideramos
que la interpretacién de estos preceptos que defiende el juzgador pueda tildarse de absurda o ilégica pues
lo cierto es que estamos ante unas normas establecidas en claro beneficio de la Hacienda Publica, cuya
finalidad no es otra que controlar y garantizar el cumplimiento de la normativa tributaria, supeditando el
acceso a los registros publicos a la previa justificacién del pago de la deuda tributaria correspondiente, a
modo de presupuesto o requisito previo que condiciona la actuacién del Registrador. Desde esta perspec-
tiva resulta evidente que el procedimiento registral presenta sus propias especialidades respecto del pro-
cedimiento administrativo pues habrd de conjugarse el derecho del interesado en obtener la inscripcién
con el de la Hacienda Publica a controlar y garantizar el pago de los impuestos. En esta tesitura, y aunque
funcién fiscal y la registral se desenvuelven en campos distintos, la normativa legal estd dando preferencia
a la primera, como requisito imprescindible para que la funcién calificadora despliegue todos sus efectos,
y ademds la ley establece claramente hasta donde puede llegar la actuacién del Registrador, que habrd de
detenerse en el asiento de presentacion, suspendiendo la calificacién y la inscripcién (art. 255 LH).

Asi viene a corroborarlo la tltima Ley 36/2006, de 29 de noviembre de Medidas para la Prevencién del
Fraude Fiscal, que modifica el articulo 254 LH amplia la figura del cierre registral en caso de impago de
impuestos que devenguen actos o contratos relativos a bienes inmuebles, falta de acreditacién del NIF y
de los medios de pago empleados. Segin la Exposicién de Motivos de esta Ley 36/2000, el fraude fiscal es
un fenémeno del que se derivan graves consecuencias para la sociedad constituyendo el principal elemen-
to de inequidad del sistema tributario. Por ello frente a los comportamientos defraudatorios la actuaciéon
de los poderes publicos debe encaminarse no sélo a la deteccién y regularizacién de los incumplimientos
tributarios sino que también y con mayor énfasis si cabe, a evitar que estos incumplimientos se produz-
can, haciendo hincapié en los aspectos disuasorios de la lucha contra el fraude, al tiempo que se favorece
el cumplimiento voluntario de las obligaciones tributarias. Con dicha finalidad continua indicando la
Exposicién de Motivos que, por un lado se modifican determinados preceptos de la normativa tributaria,
y por otro lado, se modifican otras disposiciones legales, que si bien no tienen naturaleza fiscal, si pue-
den tener incidencia en el cumplimiento de las obligaciones tributarias o en su comprobacién. En este
segundo capitulo se sittian las modificaciones de la Ley Hipotecaria, sefialando que la efectividad de estas
prescripciones queda garantizada al fijarse como requisito necesario para la inscripcién en el Registro de




la Propiedad de tales escrituras, y recordando que esta figura del cierre registral ante incumplimientos de
obligaciones de origen fiscal no constituye en ningtin caso una novedad en nuestro ordenamiento, porque
la normativa vigente ya prevé la figura del cierre registral en relacién, por ejemplo, con las declaraciones
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

Se trata, en definitiva, de intensificar el control y la prevencién del fraude fiscal, por lo que ha de con-
cluirse que el criterio mantenido en la sentencia impugnada se ajusta a la finalidad perseguida por los pre-
ceptos analizados, mientras que los criterios que pretende la resolucién de la DGRN se basan en la estricta
aplicacién, por remisién, a los principios ordenadores del procedimiento administrativo, anteponiendo
los intereses de administrado a los de la Hacienda Publica cuando resulta que, segin lo ya expuesto, el
cumplimiento de las obligaciones fiscales ha de actuar con cardcter preferente. Ademds, la actuacién que
propugna la DGRN podria revertir en perjuicio del cumplimiento de las obligaciones de origen fiscal ya
devengadas y por ende, aunque beneficiarfa al particular interesado en la inscripcién se estarfan lesionan-
do los intereses generales puesto que si una vez calificado globalmente el documento con indicacién de
todos los defectos de que adolezca, resultase que alguno de ellos no fuera subsanable, el interesado bien
podria desistir de su solicitud de inscripcién o simplemente dejar caducar el asiento de presentacidn, elu-
diendo el pago de los tributos devengados a los que deberfa haber hecho frente con cardcter previo para
que el documento tuviera acceso al Registro, tal como, en efecto, habrd de verificar con arreglo al criterio
que se expone en resolucidn recurrida en interpretacién de los articulos 254 y 255 LH que no es otro que
la mera calificacién formal, suspendiendo la calificacién material o de fondo en tanto el documento no
cumpla los requisitos o presupuestos de indole tributaria.

Por dltimo, por lo que se refiere a la falta de motivacién que se reprocha a la calificacién del Registrador,
lo cierto es que aunque sea de forma sucinta, se expresan de forma perfectamente entendible las razones
o motivos jurfdicos por los que se suspende la calificacién, con cita del precepto legal que resulta de apli-
cacién, de forma que el presentante del titulo pude tener cabal conocimiento de las razones por las que se
adoptaban tal decisidn, y asi se pone de manifiesto a la vista del recurso formalizado ante la DGRN, en
el que no se alega indefensién alguna derivada de una insuficiente motivacién. Y en cuanto a la concre-
cién y notificacién al interesado de los medios de impugnacién, tal como apunta el apelante, el defecto
quedé subsanado al interponer el correspondiente recurso ante la Direccién General de los Registros y
del Notariado».

En el mismo sentido se han pronunciado las demds sentencias judiciales citadas en los «Vistos» de esta
Resolucién.

. En consecuencia, procede rectificar la postura adoptada por este Centro Directivo en los dltimos afios y
volver a la doctrina cldsica, mds conforme con la literalidad del precepto, teniendo en cuenta que:

a. El articulo 255 de la Ley Hipotecaria permanece vigente y no ha sido modificado por el legislador
tras la reforma operada por la Ley 36/2006, de Prevencién del Fraude Fiscal, que si introdujo nuevos
pdrrafos en el articulo 254 de la Ley Hipotecaria, pero no alteré el articulo 255;

b. Estamos ante una norma cuya finalidad no es otra que controlar y garantizar el cumplimiento de la
normativa tributaria, supeditando el acceso a los registros publicos a la previa justificacién del pago
de la deuda tributaria correspondiente, a modo de presupuesto o requisito que condiciona la actua-
cién del registrador, cuya actuacidn, en caso contrario, ha de detenerse en el asiento de presentacién,
suspendiendo la calificacién y la inscripcidn (cfr. articulos 254.1 y 255 de la Ley Hipotecaria, 13 de la
Ley General Tributaria, 2.1 y 54 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Transmisiones Patri-
moniales y Actos Juridicos Documentados, 33 de la Ley del Impuesto de Sucesiones y Donaciones y
100 de su Reglamento), habida cuenta la especial trascendencia la funcién que desempefia el Registro
de la Propiedad en cuanto colaborador para la efectividad de determinados impuestos;

c. La reforma del articulo 254 de la Ley Hipotecaria operada por la Ley 36/2006, de prevencién del
fraude fiscal, anade tres pdrrafos nuevos al articulo: para exigir la constancia del NIF (ndmero 2) y de
la acreditacién de los medios de pago (nimero 3). El nuevo apartado 4 dispone que «las escrituras a
que se refieren los ndmeros 2 y 3 se entenderdn aquejadas de un defecto subsanable». Esta referencia
deja fuera al apartado 1 del mismo articulo (el relativo a la falta de pago del impuesto), de lo que se
desprende «a sensu contrario» que no lo considera defecto calificable, sino causa de suspensién de la
misma calificacién;

d. El articulo 2 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados establece que «el impuesto se exige segin la verdadera naturaleza juridica




del acto, prescindiendo de los defectos tanto de forma como intrinsecos que puedan afectar a su
validez y eficacia». Esta ha sido la justificacién que se ha atribuido tradicionalmente al mecanismo
de «inadmisién» impuesto por los articulos 254 y 255 de la Ley Hipotecaria, a fin de evitar que, tras
una calificacién completa o global, a la vista de defectos de dificil o imposible subsanacién, dada la
imposibilidad de inscripcién del documento y su falta de eficacia, se optase por no presentar el do-
cumento a liquidar;

La Sentencia del Tribunal Supremo de 20 de mayo de 2008 avala la legalidad de los articulos 215, 252
y 258 del Reglamento Notarial relativa a la obligacién que impone a los notarios de no acceder a la
protocolizacién de los documentos privados o legalizacién de sus firmas que contengan actos sujetos
a los impuestos de transmisiones patrimoniales o actos juridicos documentados, cuando no conste
en los documentos la nota correspondiente de la Oficina Liquidadora. Afirma el Tribunal Supremo
en tal sentencia que «esta obligacién no puede entenderse suplida por las comunicaciones o partes
que los notarios deberdn remitir a las Oficinas liquidadoras ex articulo 52 TRITP», justificdindolo
en el argumento de que se trata de dos mecanismos de prevencién del fraude distintos, aunque con
una misma finalidad. El mismo argumento es predicable del mecanismo de prevencién del articulo
254 de la Ley Hipotecaria, es decir, no queda invalidado por el hecho de que haya otros concurrentes
consistentes en el envio de informacién a la Hacienda Publica;

Que no cabe desconocer los pronunciamientos jurisdiccionales que en este punto se han producido
en los dltimos afnos, de los que se deriva que es conforme a derecho la suspensién por parte del regis-
trador de la calificacién por falta de pago del impuesto o justificacién de su exencién o no sujecidn,
rechazando que en estos casos el registrador haya de realizar una calificacién global, pues si bien las
normas se pueden interpretar, no se puede llegar a extremos que supongan su vaciado de contenido
dada la clara redaccién del precepto;

Este mismo Centro Directivo ya se adelanté en su dia este cambio de tendencia, en la Resolucién de
6 de mayo de 2009 («Respecto a la falta de liquidacién del impuesto que corresponda, sin necesidad
de entrar ahora en si tal defecto es una falta que impida la inscripcién, o mds bien, un defecto que
debe demorar la calificacién...»).

Todo ello ha de ponerse en relacién, como destaca la sentencia de la Audiencia Provincial de Lleida
antes transcrita, con las normas relativas al plazo mdximo para inscribir —lo que implica una previa
calificacién positiva como requisito legal de la inscripcién— (quince dias contados desde la fecha
del asiento de presentacién, segun el articulo 18.2 de la Ley Hipotecaria) y el cémputo del mismo,
entre otros supuestos si el titulo se hubiera retirado antes de la inscripcién (por ejemplo para pago
de impuestos), en los términos previstos por el articulo 18.2 de la Ley Hipotecaria. Conforme a este
precepto, una vez reintegrado el titulo, el plazo de quince dias se computard desde la devolucién
del mismo, y la vigencia del asiento de presentacién se entenderd prorrogada hasta la terminacién
del plazo de inscripcién; por lo que debe entenderse que dentro de ese plazo mdximo para inscribir
debe efectuarse la calificacién de forma global y unitaria; sin que pueda anticiparse esa exigencia al
momento previo, de admisibilidad del documento de conformidad con los articulos 254 y 255 de la
Ley Hipotecaria que, en caso de falta de acreditacién del impuesto (o presentacién, en su caso, en la
Oficina Liquidadora) deberd conducir a la «suspension de la calificacién y de la inscripcién» a que se
refiere el articulo 255 de la Ley Hipotecaria.

Se concluye de lo anterior que la registradora se ha limitado a comunicar un efecto —que no un
defecto— que se produce ex lege, la suspension de la calificacién, por lo que no se trata de una califi-
cacién (no puede haberla en ese momento porque estd suspendida por ley) que pueda ser revocada.

En consecuencia, debe confirmarse el acuerdo de la registradora de suspender la calificacién
porque, como resulta de lo expuesto, la suspensién de la calificacién no es un defecto sefia-
lado en una nota de calificacién, sino un trdmite mds del procedimiento registral, legalmente
establecido (cfr. articulo 254 de la Ley Hipotecaria y concordantes antes citados) como previo a la
calificacién.

En virtud de todo lo anterior, esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso interpuesto.

Contra esta resolucién los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda ante el Juz-
gado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos
meses desde su notificacidn, siendo de aplicacién las normas del juicio verbal, todo ello conforme a
lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.




NOVEDADES NORMATIVAS

AL DECRETO-LEY 18/2012, DE 11 DE MAYO, SOBRE
SANEAMIENTO Y VENTA DE LOS ACTIVOS INMOBILIARIOS
DEL SECTOR FINANCIERO

Se transcriben los articulos referentes al Régimen Fiscal.

ARTICULO 8. REGIMEN FISCAL

1. El régimen fiscal establecido en el capitulo VIII del titulo VII del texto refundido de la Ley del Impuesto
sobre Sociedades, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo , para las operaciones
mencionadas en el articulo 83 de dicha Ley , incluidos sus efectos en los demds tributos, se aplicard a las
transmisiones de activos y pasivos que se realicen en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 3 del
Real Decreto-ley 18/2012, de 11 de mayo, sobre saneamiento y venta de los activos inmobiliarios del
sector financiero , aun cuando no se correspondan con las operaciones mencionadas en el articulo 83 y
94 de dicha Ley .

2. No serd de aplicacién la excepcién a la exencidén prevista en el apartado 2 del articulo 108 de la Ley
24/1988, de 27 de julio, del Mercado de Valores , a las transmisiones posteriores de las participaciones
recibidas como consecuencia de la constitucién de las sociedades para la gestién de activos inmobiliarios
previstas en el articulo 3 de este Real Decreto-ley y de las participaciones de entidades de crédito afecta-
das por planes de integracién reguladas en el Real Decreto-ley 9/2009, de 26 de junio, sobre reestructu-
racién bancaria y reforzamiento de los recursos propios de las entidades de crédito .

3. Las entidades de crédito que realicen las operaciones mencionadas anteriormente, podrdn instar al Banco
de Espafa que solicite informe a la Direccién General de Tributos del Ministerio de Hacienda y Admi-
nistraciones Publicas, sobre las consecuencias tributarias que se deriven de las operaciones a que se refiere
el apartado 1 de este articulo.

El informe se emitird en el plazo méximo de un mes, y tendrd efectos vinculantes para los érganos y
entidades de la Administracién tributaria encargados de la aplicacion de los tributos.

DISPOSICION FINAL PRIMERA. MODIFICACION DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY
DEL IMPUESTO SOBRE SOCIEDADES, APROBADO POR EL REAL DECRETO LEGISLATIVO
4/2004, DE 5 DE MARZO

Con efectos desde la entrada en vigor de este Real Decreto-ley, se afiade una nueva disposicién adicional
decimosexta al texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, aprobado por el Real Decreto Le-
gislativo 4/2004, de 5 de marzo , que queda redactada de la siguiente forma:

DISPOSICION ADICIONAL DECIMOSEXTA. Exencién de rentas derivadas de la transmision de determi-
nados inmuebles.

Estardn exentas en un 50 % las rentas positivas derivadas de la transmisidn de bienes inmuebles de naturaleza
urbana que tengan la condicion de activo no corriente o que hayan sido clasificados como activos no corrientes
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mantenidos para la venta y que hubieran sido adquiridos a titulo oneroso a partir de la entrada en vigor del Real
Decreto-ley 18/2012 y hasta el 31 de diciembre de 2012.

No formardn parte de la renta con derecho a la exencidn el importe de las pérdidas por deterioro relativas a los
inmuebles, ni las cantidades correspondientes a la reversion del exceso de amortizacion que haya sido fiscalmente
deducible en relacidn con la amortizacion contabilizada.

La exencidn prevista en esta disposicion serd compatible, en su caso, con la aplicacion de la deduccion por rein-
version de beneficios extraordinarios prevista en el articulo 42 de esta Ley.

No resultard de aplicacion la presente disposicion cuando el inmueble se hubiera adquirido o transmitido a una
persona o entidad respecto de la que se produzca alguna de las circunstancias establecidas en el articulo 42 del Cé-
digo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas,
0 al conyuge de la persona anteriormente indicada o a cualquier persona unida a esta por parentesco, en linea recta
o colateral, por consanguinidad o afinidad, hasta el segundo grado incluido.

DISPOSICION FINAL SEGUNDA. MODIFICACION DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY
DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA DE NO RESIDENTES, APROBADO POR EL REAL
DECRETO LEGISLATIVO 5/2004, DE 5 DE MARZO

Con efectos desde la entrada en vigor de este Real Decreto-ley, se anade una disposicién adicional tercera
al texto refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 5/2004, de 5 de marzo, que queda redactada de la siguiente forma:

DISPOSICION ADICIONAL TERCERA. Exencién parcial en ganancias patrimoniales derivadas de la trans-

mision de determinados bienes inmuebles.

Estardn exentas en un 50 % las ganancias patrimoniales obtenidas sin mediacion de establecimiento permanente
en Espania, derivadas de la enajenacion de bienes inmuebles urbanos situados en territorio espasiol, que hubiesen
sido adquiridos a partir de la entrada en vigor del Real Decreto-ley 18/2012 y hasta el 31 de diciembre de 2012.

No resultard de aplicacion lo dispuesto en el pdrrafo anterior cuando concurran las circunstancias previstas en
el segundo pdrrafo de la disposicion adicional trigésima séptima de la Ley 35/20006, de 28 de noviembre, del Im-
puesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades,
sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio, o tratdndose de entidades, las circunstancias previstas en el
vltimo pdrrafo de la disposicion adicional decimosexta del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo.

DISPOSICION FINAL TERCERA. MODIFICACION DE LA LEY 35/2006, DE 28 DE NOVIEMBRE,
DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA DE LAS PERSONAS FiSICAS Y DE MODIFICACION PARCIAL
DE LAS LEYES DE LOS IMPUESTOS SOBRE SOCIEDADES, SOBRE LA RENTA DE NO
RESIDENTES Y SOBRE EL PATRIMONIO

Con efectos desde la entrada en vigor de este Real Decreto-ley, se afiade una nueva disposicién adicional
trigésima séptima a 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 no Residentes y
sobre el Patrimonio, que queda redactada de la siguiente forma:

DISPOSICION ADICIONAL TRIGESIMA SEPTIMA. Ganancias patrimoniales procedentes de la transmi-

sion de determinados inmuebles.

Estardn exentas en un 50 % las ganancias patrimoniales que se pongan de manifiesto con ocasion de la transmisién
de inmuebles urbanos adquiridos a titulo oneroso a partir de la entrada en vigor del Real Decrero-ley 18/2012 y
hasta el 31 de diciembre de 2012.

No resultard de aplicacion lo dispuesto en el pdrrafo anterior cuando el inmueble se hubiera adguirido o trans-
mitido a su conyuge, a cualquier persona unida al contribuyente por parentesco, en linea recta o colateral, por




consanguinidad o afinidad, hasta el sequndo grado incluido, a una entidad respecto de la que se produzca, con el
contribuyente o con cualquiera de las personas anteriormente citadas, alguna de las circunstancias establecidas en
el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas
anuales consolidadas.

Cuando el inmueble transmitido fuera la vivienda habitual del contribuyente y resultara de aplicacion lo dispuesto
en el segundo pdrrafo del articulo 38 de esta Ley, se excluird de tributacion la parte proporcional de la ganancia
patrimonial obtenida, una vez aplicada la exencion prevista en esta disposicion adicional, que corresponda a la
cantidad reinvertida en los términos y condiciones previstos en dicho articulo.
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