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Resumo: O estudo da tributacion dos excesos de adxudicacion achéganos a problematica que rodea as
disoluciéns ou extincions das situacions de condominio, tema complexo e extremadamente casuistico. A
discutida tributacién das extinciéns de condominio deu lugar a diferentes pronunciamentos xudiciais, e
digo diferentes porque neles se deron diferentes respostas, que encerran pola sta vez unha diversidade
de cuestions, ningunha delas exenta de polémica. Ao longo destas linas centrareime principalmente na
postura dos tribunais & hora de resolver recursos contencioso-administrativos contra actos de natureza
tributaria onde a cuestion litixiosa xira arredor da tributacién destas formas de pér fin a situacions de
copropiedade.

Palabras clave: Tributacion, condominio, extincion total, extincion parcial, teoria translativa, teoria espe-
cificativa, excesos de adxudicacion, ITP, IAXD.

Resumen: El estudio de la tributacion de los excesos de adjudicacion nos acerca a la problematica que
rodea las disoluciones o extinciones de las situaciones de condominio, tema complejo y extremadamente
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casuistico. La discutida tributacion de las extinciones de condominio ha dado lugar a diferentes pronun-
ciamientos judiciales, v digo diferentes porgue en ellos se han dado distintas respuestas, que encierran
a su vez una diversidad de cuestiones, ninguna de ellas exenta de polémica. A lo largo de estas lineas
me centraré principalmente en la postura de los tribunales a la hora de resolver recursos contencioso-
administrativos contra actos de naturaleza tributaria en donde la cuestion litigiosa gira en torno a la
tributacion de estas formas de poner fin a situaciones de copropiedad.

Palabras clave: Tributacién, condominio, extincion total, extincion parcial, teoria traslativa, teoria especi-
ficativa, excesos de adjudicacion, ITP, IAID.

Abstract: The study of taxation on excess allocations sheds light on the issues surrounding the disso-
lution or termination of co-ownership situations, a complex and highly case-specific subject. The much
questioned taxation of co-ownership termination has given rise to different judicial rulings: "different”
in the sense that they have produced varying responses, which in turn encompass a range of issues,
none of which are free from controversy. In this article, | will focus primarily on the stance adopted by the
courts when resolving administrative-litigation appeals against acts of a tax-related nature, where the
contentious issue revolves around the taxation of the various ways of terminating co-ownership.

Key words: Taxation, co-ownership, total termination, partial termination, transfer theory, specification
theary, excess allocation, Tax on Asset Transfers (ITP by its Spanish initials), Stamp Duty (IAJD by its
Spanish initials).

SUMARIO: I. INTRODUCCION-CONTEXTUALIZACION. IIl. NOTAS QUE CARACTERIZAN EL ESTUDIO DE LA
TRIBUTACION DE LAS EXTINCIONES DE CONDOMINIO. 11l CUESTIONES CONFLICTIVAS EN EL ITP. 1111,
NORMATIVA. I11.2 EXTINCION COMPLETA DEL CONDOMINIO. 111.2 A) Reglas generales. Teoria traslativa o
teoria especificativa. 1.2 B) ;Cuando se produce el exceso de adjudicacion del articulo 7.2 B) TRLITPyAJD?
1.2 C) Aplicacion de la teoria especificativa a las comunidades voluntarias 111.2 D) Extincién del condominio
que recae sobre bienes indivisibles. IIl.2 E) Cuando la comunidad recae sobre varios bienes. ;Una comu-
nidad o varias comunidades? ;Sistema de formacién de lotes o adjudicacién a uno con compensacion a
los demas comuneros? I1I.2 F) Extincién del condominio que recae sobre bienes divisibles. I11.3 EXTINCION
PARCIAL DEL CONDOMINIO. 11.3 A) Extincion parcial objetiva. 1.3 B) Extincién parcial subjetiva. lll.4 TRI-
BUTACION DE LOS EXCESOS DE ADJUDICACION. ITP, NO ISD. IV. CUESTIONES CONFLICTIVAS EN EL IAJD.
V.1 NORMATIVA. IV.2 SUPUESTOS OBJETO DE CONFLICTO.

1 Introduccion-Contextualizacion

En Galicia, se han celebrado recientemente unas jornadas organizadas por la
Administracién tributaria gallega (Atriga) que han recibido el titulo de “Actualizacion
de criterios de actuacion en el dmbito tributario autondmico gallego”. En este ambito
de actuacion es abundante la litigiosidad. En los tltimos afios, la Sala de Galicia ha
experimentado un incremento de los recursos en los que se impugnan liquidaciones, o
desestimaciones de solicitudes de rectificacion, principalmente en sede del impuesto
sobre sucesiones, aunque en los dos tltimos afios el incremento ha sido mas acusado
en los recursos contra liquidaciones practicadas por el impuesto sobre patrimonio.
Esta litigiosidad no es exclusiva de la Sala de Galicia. Otras salas territoriales expe-
rimentan una progresion ascendente de este tipo de litigios.

Esta litigiosidad ha dado lugar a la creacion de un cuerpo de doctrina judicial, a
través de sentencias del Tribunal Supremo (TS) y de las propias salas, que de alguna
manera justifica el objetivo que, creo, se ha pretendido alcanzar con la celebracion de
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las jornadas mencionadas: conocer estos criterios judiciales, debatir sobre ellos y, en
su caso, adoptarlos como guia de actuacion de la Administracion tributaria gallega.

A modo de contextualizacion, y antes de entrar en el andlisis de la cuestion que me
corresponde tratar, diré que no son pocos los pronunciamientos judiciales que se han
dictado en estos tltimos afios que inciden directamente en el ambito de actuacion
de la Atriga. Me voy a centrar en sentencias del TS y, como prueba de ello, cito las
siguientes, que se han pronunciado sobre:

-El calculo del ajuar doméstico en el impuesto sobre sucesiones. STS 10/03/2020
(ECLI:ES:TS:2020:1619), y posteriores.

-El caracter iniciador del procedimiento, de las actuaciones administrativas des-
de que se solicita un dictamen de peritos para verificar el valor del bien. STS
1/03/2024 (ECLI:ES:TS:2024:1197).

-La posibilidad de revisar judicialmente el valor obtenido mediante la tasacion
pericial contradictoria. STS 23/01/2023 (ECLI:ES:TS:2023:157); la caducidad
del procedimiento de comprobacién de valores por superacion del plazo de la
TPC. STS 06/11/2023 (ECLI:ES:TS:2023:4586).

-La obligacion de visitar los inmuebles objeto de valoracion. STS 21/01/2021, STS
30/10/2023 (ECLI:ES:TS:2023:4490), entre otras.

-Laaplicacion del principio de buena administracién en retrasos no atribuibles a
la Atriga, sino al TEAR. STS 03/11/2023 (ECLL:ES:TS:2023:4724).

-La obligacidon de justificar el inicio del procedimiento de comproba-
cion de valores. STS 23/01/2023 (ECLI:ES:TS:2023:184), STS 04/12/2024
(ECLI:ES:TS:2024:5943).

-La no posibilidad de liquidar por ITP el uso de las terrazas en la via ptblica en
actividad de restauracion. STS 13/01/2025 (ECLI:ES:TS:2025:106) y posteriores.

Estos son algunos de los pronunciamientos que no han sido, precisamente, favo-
rables a las administraciones tributarias autonémicas. Pero el TS no siempre
ha rechazado determinadas practicas o criterios de estas administraciones. En
otras sentencias los avalan, como ha sido en los siguientes casos:

-El computo del plazo de caducidad en el caso de retroaccion de actuaciones. STS
23/05/2018 (ECLI:ES:TS:2018:2533 y ECLI:ES:TS:2018:2053).

-El computo del plazo de prescripcion en el ISD. El heredero fallece sin aceptar ni
repudiar la herencia. STS 23/04/2024 (ECLI:ES:TS:2024:2437).
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-El momento en el que se deben cumplir los requisitos para aplicar la reduccién
del articulo 20.6 LISD. STS 13/11/2024 (ECLI:ES:TS:2024:5510).

-La exigencia a ambos conyuges del requisito de edad del articulo 20.6 LISD. STS
19/09/2023 (ECLI:ES:TS:2023:3676 y ECLI:ES:TS:2023:3674).

-La desmembracién de la titularidad dominical, no aplicaciéon de bonificaciones
introducidas con posterioridad al fallecimiento del causante. STS 16/02/2024
(ECLI:ES:TS:2024:890).

Esto es un acercamiento al panorama judicial ante el que nos encontramos. Dentro
de este panorama también tienen cabida los pronunciamientos del TS sobre la tri-
butacién en las extinciones de condominio.

2 Notas que caracterizan el estudio de la
tributacion de las extinciones de condominio

comenzaré destacando tres notas que caracterizan el estudio de la tributaciéon de las
extinciones de condominio’:

1. Supone la aplicacién e interpretacion de normativa civil, que es la que nos per-
mite analizar la verdadera naturaleza juridica de los actos y negocios juridicos
realizados, tras los cuales se exige el cuamplimiento de una obligacién tributaria.

2. No se centra en un solo tributo. La duda sobre la tributacién de estos negocios
juridicos se extiende a varios impuestos (IRPF, ITP, AJD, IIVTNU, e incluso el
IVA).

3. Los escenarios en los que se genera esta duda son muy variados: extincion de
comunidades voluntarias, de comunidades hereditarias, de un solo condominio
o comunidad, de varios condominios proindiviso, liquidacién de una sociedad
de gananciales, etc.

Desarrollemos un poco mas cada uno de estos caracteres.

2.1 Aplicacion e interpretacion de normativa civil

La tributacion de la disolucién o extincion de las situaciones de condominio obliga
alos 6rganos judiciales de la jurisdicciéon contencioso-administrativa a aplicar e in-
terpretar normativa civil. La normativa tributaria es incompleta a la hora de regular
aspectos esenciales de esta tributacion, adoleciendo de importantes lagunas. Asi lo

' Término equiparable al de disolucién de condominio, extincion o disolucion de situaciones de copropiedad, o division de cosa
comn. SANCHEZ ALVAREZ, Eduardo, en su obra Régimen fiscal de la division de la cosa comiin en el IRPF, Tirant lo Blanch,
2021, advierte de la identidad que el legislador civil viene a establecer entre estas categorias, considerando que con ello se
confunden sus perfiles.
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podemos comprobar, por ejemplo, en la LIRPF (Ley 35/2006, de 28 de noviembre,
del impuesto sobre la renta de las personas fisicas), que nada dice acerca de lo que se
deba de entender como “alteracién en la composicion del patrimonio” (art. 33.2 LIRPF),
pese a considerar el legislador que no existe alteracién en supuestos que ademas se
corresponden con categorias propias del derecho privado, como es la division de la
cosa comun, la disolucion de la sociedad de gananciales, la extincién del régimen
econémico-matrimonial de participacion, la disoluciéon de comunidades de bienes
o la separacion de comuneros. Tampoco ayuda la normativa tributaria regulado-
ra del ITP-AJD, pues el articulo 7.2 B) del Texto refundido de la Ley del impuesto
sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados (TRLITPyAJD)
no concreta cuales son los excesos de adjudicacion declarados sujetos a tributacion?,
remitiéndose a normas del derecho civil para excluir de tributacion la adjudicaciéon
de bienes adquiridos en concepto de legado, de bienes adquiridos en concepto de
mejora, la transmision por herencia de una explotaciéon econémica, o la divisién de
cosa comun adquirida por herencia con adjudicacién a uno de los comuneros. Y otro
aspecto en donde se echa de menos una regulacién normativa es el de las extinciones
parciales de condominio, lo cual ya ha sido advertido por la Direccién General de
Seguridad Juridica y Fe Publica (DGSJFP) en la Resolucion de 21 de febrero de 2023
(BOE 63, de 15 de marzo de 2023) o en la posterior de 25/09/2023 (BOE 261, de 1 de
noviembre de 2023): “El Cddigo Civil sdlo regula en rigor la extincion total de la comu-
nidad. El pretendido negocio de «extincion parcial» de comunidad, no aparece tipificado
legalmente (...)".

En definitiva, al intérprete de la norma tributaria se le exige desarrollar una labor
hermenéutica de la normativa civil. Se le exige, en clave civilista y mediante la in-
terpretacion de normas civiles, determinar la naturaleza juridica de hechos, actos o
negocios con trascendencia tributaria. Solo de esta manera podra conocer o acercarse
al verdadero significado de términos o expresiones que se emplean en la normativa
tributaria, y conocer la naturaleza juridica de los actos y negocios juridicos tras los
cuales se exige el cumplimiento de las obligaciones tributarias. La LGT asilo impone,
al establecer en el articulo 13 que las obligaciones tributarias se exigiran con arreglo
a la naturaleza juridica del hecho, acto o negocio realizado, cualquiera que sea la
forma o denominacién que los interesados le hubieran dado, y prescindiendo de los
defectos que pudieran afectar a su validez. Esta regla de caracter general se traslada
a leyes reguladoras de los diferentes impuestos, como es el caso del TRLITPyAJD3,
cuyo articulo 2.1 establece que el impuesto se exigira con arreglo a la verdadera na-
turaleza juridica del acto o contrato liquidable, cualquiera que sea la denominacién

2 No se pueden equiparar a los que, en palabras del TS en la sentencia de 28 de junio de 1999, denomina excesos de adjudi-
cacion verdaderos, esto es, a aquellos en que la compensacion en metalico, en vez de funcionar como elemento equilibrador
de la equivalencia y proporcionalidad que deben presidir toda division o particion de comunidad a costa del patrimonio del
adjudicatario, sobrepasa en realidad su interés en la comunidad y viene a constituir, efectivamente, una adjudicacion que lo
supera en perjuicio del resto de los comuneros.

3 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 v actos juridicos documentados.
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que las partes le hayan dado, prescindiendo de los defectos, tanto de forma como
intrinsecos, que puedan afectar a su validez y eficacia.

Al tratar el tema de la disolucion de las situaciones de condominio, es obligada la
aplicacion e interpretacion de las normas del Cédigo civil (CC) que rigen las comu-
nidades de bienes (arts. 392-406), la particion de la herencia y sus efectos (art. 1051
y siguientes); o la disolucién y liquidacién de la sociedad de gananciales (arts. 1392y
siguientes), entre otras. Sin que podamos perder de vista que en la interpretacién de
todas estas normas, civiles o tributarias, rigen las pautas o reglas de interpretacion
del articulo 3.1 CC, a las que se remite la LGT, cuyo articulo 12.2 y 3 establece que las
normas tributarias se interpretaran con arreglo a lo dispuesto en el apartado 1 del
articulo 3 del CC; y que, en tanto no sean definidos por la normativa tributaria, los
términos empleados en sus normas se entenderan conforme a su sentido juridico,
técnico o usual, seglin proceda.

Si es dificil alcanzar soluciones uniformes en la interpretacion de las normas
tributarias que se remiten a la normativa civil, la complicacién se incrementa si en
esa labor hermenéutica concurren especialistas en distintas ramas del derecho —en
este caso los tributaristas y los civilistas— y diferentes operadores juridicos que ni
siquiera se ponen de acuerdo en definir lo que es comunidad, o en cuando estamos
ante una comunidad o ante una pluralidad de comunidades, como sucede con la DGT
y la DGRN4.

De todas las normas civiles sujetas a interpretacion en el analisis de la tributa-
cion de la extincion de las comunidades de bienes, voy a destacar aquellas que nos
proporcionan datos que permiten conocer la finalidad de estos negocios juridicos.
Estan, por una parte, los articulos 400y 401 CC, seguin los cuales ningin copropie-
tario estara obligado a permanecer en la comunidad, cada uno de ellos podra pedir
en cualquier tiempo que se divida la cosa comun, y, si se tratare de un edificio cuyas
caracteristicas lo permitan, a solicitud de cualquiera de los comuneros, la division
podra realizarse mediante la adjudicacién de pisos o locales independientes, con
sus elementos comunes anejos. Y, por otra parte, esta el articulo 1062 CC, segtin el
cual, cuando una cosa sea indivisible o desmerezca mucho por su divisiéon, podra
adjudicarse a uno, a calidad de abonar a los otros el exceso en dinero, pero bastara
con que uno solo de los herederos pida su venta en ptiblica subasta, y con admision
de licitadores extrafios, para que asi se haga. Tras el contenido de estos preceptos, se
esconde la verdadera finalidad que persigue el legislador al regular las extinciones de
condominio, que no es otra que evitar una prolongacion indefinida de una situaciéon
de indivision, que ninguno de los comuneros esta obligado a soportar, como ha tenido
ocasion de sefialar el TS en la sentencia de 28 de junio de 1999, o la DGT en la consulta
V0198-20, de 28 de enero de 2020, entre otras; asi como la DGRN en resoluciones de
11 de noviembre de 2011y 4 de abril de 20165; y mas recientemente la DGSJFP en la

“  Antonio Botia y Ana Botia, notarios " Disolucién del condominio y Fiscalidad" Admin, 20/02/2019 notariosyregistradores.com,
consideran que en caso de discrepancia debe prevalecer la opinion de la DGRN sobre la DGT, aunque a renglon seguido reco-
nocen que la DGRN no se quiere manifestar claramente acerca de la naturaleza juridica de la comunidad.

> "Tradicionalmente nuestro Derecho ha mirado con disfavor las situaciones de comunidad o condominio, por ser antieconomicas, y
constituir fuente de litigiosidad. Por ello, la ley facilita su extincién y permite, cuando se trate de bienes indivisibles, la adjudicacion a
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Resolucion de 16 de diciembre de 2021 (BOE 312, de 29 de diciembre de 2021) y la de
21 de febrero de 2023 (BOE 63, de 15 de marzo de 2023), que matiza las anteriores®.

Laidea o finalidad de no perpetuar esta situacion de indivision, parala que el le-
gislador civil ha arbitrado férmulas como la posibilidad de pedir en cualquier tiempo
la division de la cosa comtn, es la que va a presidir las consideraciones que se hagan
alo largo de esta exposicioén, en cuanto sean favorables a excluir de tributacién los
actos o negocios juridicos a través de los cuales se materialicen las extinciones de
condominio, en sus distintas modalidades, con las excepciones que también se diran,
y con las matizaciones que también se haran.

2.2 Afectacion de varios impuestos

Si decimos que la tributacion de la disolucioén de las situaciones de condominio ha
generado, y genera, numerosos conflictos, esta conflictividad afecta a varios im-
puestos, y principalmente al ITP, IAJD e IRPF.

ElITPy el IIVTNU estan implicados, pues, para que puedan exigirse, es necesa-
rio saber si con la disolucién de un condominio se produce o no una transmision de
bienes. Y aqui es donde entran en juego dos teorias enfrentadas: la teoria de la di-
solucién como negocio juridico de caracter traslativo o la que defiende la disolucién
como negocio juridico de caracter declarativo o especificativo.

Sobre el IAJD, las controversias apuntan principalmente a la sujecion a este im-
puesto de la extincion de los condominios que no tributan por el ITP, y ala determi-
nacion de la base imponible, comprobando si se corresponde con el valor total del
bien o bienes que formaban parte de la comunidad que se extingue, o con el valor
del inmueble en la parte correspondiente al comunero cuya participacién desaparece
con motivo de la extincion.

Y el IRPF también estd implicado, pues la respuesta de los tribunales no ha sido
pacifica a la hora de interpretar el alcance de los supuestos regulados en el articulo
33.2 LIRPF (en sede de ganancias y pérdidas patrimoniales), en los que el legislador
tributario entiende que no existe alteracion en la composicién del patrimonio; y sobre
todo alahorade interpretar el significado del Giltimo parrafo de este apartado, segiin
el cual estos supuestos no podran dar lugar, en ningtin caso, a la actualizacion de los
valores de los bienes o derechos recibidos.

uno a cambio de abonar a los otros el exceso en metdlico, sin que por ello pueda considerase que se trate de un acto de enajenacion,
sino meramente de un negocio de naturaleza especificativa con todas las consecuencias que ello lleva implicito (articulos 404 y
1062 del Codigo Civil)"

¢ “Tradicionalmente nuestro Derecho ha mirado con disfavor las situaciones de comunidad o condominio, por ser antieconémicas
(se dificulta la explotacion de los bienes y se reduce su valor), y constituir fuente de litigiosidad (mater rixarum), aunque mds pro-
piamente podria afirmarse que este disfavor solo tiene lugar cuando la situacion de comunidad no es eficiente econémicamente,
pues hay supuestos de comunidades funcionales en que la explotacion, uso o disfrute «en comin» es mds eficiente que si este se
dividiese. Por ello, y dejando a salvo supuestos especiales, lo cierto es que la ley facilita su extincion y permite cuando se trate de
bienes indivisibles la adjudicacion a uno a cambio de abonar a los otros el exceso en metdlico, sin que por ello pueda considerase
que se trate de un acto de enajenacion, sino meramente de un negocio de naturaleza especificativa con todas las consecuencias
que ello lleva implicito (cfr. articulos 404 y 1062 del Codigo Civil y las Resoluciones de 6 de abril de 1962, 2 de enero de 2004, 4 de
abril de 2005 y 16 de diciembre de 2021, entre otras)"
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2.3 Variedad de escenarios

Las dudas que surgen sobre la tributacién de la disolucion de los condominios no se
pueden resolver de manera univocay en base a criterios generales, pues los escena-
rios y la casuistica que se presentan son muy variados: extincion de comunidades
voluntarias, de comunidades hereditarias, de un condominio, de varios condominios;
liquidacion de sociedad de gananciales, etc., a los que podemos afiadir otros como
la extincion de condominios en la que los copropietarios poseen participaciones
distintas, o forman parte de ellos bienes indivisibles que se adquirieron en virtud de
diferentes titulos, extincion de condominio que recae sobre edificios en régimen de
propiedad horizontal, extinciéon de condominios en los que la compensacion no es
en metalico, o en que se escoge el sistema de formacién de lotes y reparto entre co-
muneros; extincién parcial de condominios, objetiva, subjetiva, etc. Hay que atender
a cada caso en particular. Y, a la pregunta de qué tratamiento fiscal recibe cada uno
de estos escenarios, puedo adelantar que la respuesta va a ser diferente en funcion
de si nos encontramos ante una extincion total, con un equilibrio de adjudicaciones
y compensaciones, o ante una extincion parcial objetiva o de una extincion parcial
subjetiva.

En definitiva, la union de estas tres notas es lo que explica las dificultades con las
que nos encontramos al analizar la tributacion de las extinciones de condominio,
dificultades que no son exclusivas de la via judicial —cuando la controversia tribu-
taria se judicializa—, sino que se extienden a las vias administrativa y econdémico-
administrativa, y mucho antes, cuando la escritura de formalizacién de la extincién
de condominio esta sobre la mesa del notario, o cuando el asesor fiscal tiene que
responder a la pregunta del cliente sobre la fiscalidad juridica de un negocio de esta
naturaleza.

3 Cuestiones conflictivas en el ITP

3.1 Normativa

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 (TRLITPyAJD).

- Real decreto 828/1995, de 29 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento
del ITPyAJD (TRLITPyAJD).

Cbdigo civil.

~El articulo 7.1 TRLITP-AJD establece que:
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“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”.

El articulo 7.2 establece que:

“Se considerardn transmisiones patrimoniales a efectos de liquidacién y pago
del impuesto:

B) Los excesos de adjudicacion declarados, salvo los que surjan de dar cumplimien-
to alo dispuesto en los articulos 8217, 8298, 1.056 (sequndo)® y 1.062 (primero)® del
Cadigo Civil y Disposiciones de Derecho Foral, basadas en el mismo fundamento.

En las sucesiones por causa de muerte se liquidardn como transmisiones patri-
moniales onerosas los excesos de adjudicacion cuando el valor comprobado de lo
adjudicado a uno de los herederos o legatarios exceda del 50 por 100 del valor que
les corresponderia en virtud de su titulo, salvo en el supuesto de que los valores
declarados sean iguales o superiores a los que resultarian de la aplicacion de las
reglas del Impuesto sobre el Patrimonio”.

El articulo 45.1.B) 3 declara exentas del impuesto:

“Las aportaciones de bienes y derechos verificados por los conyuges a la sociedad
conyugal, las adjudicaciones que a su favor y en pago de las mismas se verifiquen
a su disolucion y las transmisiones que por tal causa se hagan a los conyuges en
pago de su haber de gananciales”.

Articulo 10 (base imponible):

“1. La base imponible estd constituida por el valor del bien transmitido o del
derecho que se constituya o ceda. Unicamente serdn deducibles las cargas que
disminuyan el valor de los bienes, pero no las deudas aunque estén garantizadas
con prenda o hipoteca.

(..)

2. En el caso de los bienes inmuebles, su valor serd el valor de referencia previsto
en la normativa requladora del catastro inmobiliario, a la fecha de devengo del
impuesto.

7

8

9

Bienes adquiridos en concepto de legado.
Bienes adquiridos en concepto de mejora.

Transmision por herencia de una explotacion econémica.

' Division de cosa comin adquirida por herencia, con adjudicacion a uno de los comuneros.
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No obstante, si el valor del bien inmueble declarado por los interesados, el precio
o contraprestacion pactada, o ambos son superiores a su valor de referencia, se
tomard como base imponible la mayor de estas magnitudes.

Cuando no exista valor de referencia o este no pueda ser certificado por la Direccion
General del Catastro, la base imponible, sin perjuicio de la comprobacion admi-
nistrativa, serd la mayor de las siguientes magnitudes: el valor declarado por los
interesados, el precio o contraprestacion pactada o el valor de mercado”.

- Por su parte, el articulo 11.1 B) TRLITPyA]JD, bajo el titulo “Actos equiparados a
transmisiones”, establece que:

“Se considerardn transmisiones patrimoniales a efectos de la liquidacion y pago
del impuesto:

B) Los excesos de adjudicacién declarados, salvo los que surjan de dar cumplimien-
to a lo dispuesto en los articulos 821, 829, 1.056 (sequndo) y 1.062 (primero) del
Cadigo Civil y disposiciones de Derecho Foral, basadas en el mismo fundamento”.

- Elarticulo 32.3 TRLITPyAJD, al regular varios supuestos especiales, establece
que:

“Tampoco motivardn liquidacion por la modalidad de «transmisiones patrimo-
niales onerosas» los excesos de adjudicacion declarados que resulten de las adju-
dicaciones de bienes que sean efecto patrimonial de la disolucion del matrimonio
o del cambio de su régimen economico, cuando sean consecuencia necesaria de
la adjudicacion a uno de los conyuges de la vivienda habitual del matrimonio”.

- Y, del Cédigo civil, transcribimos los siguientes articulos: el articulo 392 CC:

Hay comunidad cuando la propiedad de una cosa o un derecho pertenece pro
indiviso a varias personas.

A falta de contratos, o de disposiciones especiales, se regird la comunidad por las
prescripciones de este titulo.

- Elarticulo 399 CC:

Todo conduerio tendrd la plena propiedad de su parte y la de los frutos y utilidades
que le correspondan, pudiendo en su consecuencia enajenarla, cederla o hipote-
carla, y aun sustituir otro en su aprovechamiento, salvo si se tratare de derechos
personales. Pero el efecto de la enajenacion o de la hipoteca con relacion a los
conduerios estard limitado a la porcion que

- FElarticulo 400 CC:
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Ningtin copropietario estard obligado a permanecer en la comunidad. Cada uno
de ellos podrd pedir en cualquier tiempo que se divida la cosa comun.

Esto no obstante, serd vdlido el pacto de conservar la cosa indivisa por tiempo
determinado, que no exceda de diez afios. Este plazo podrd prorrogarse por nueva
convencion.

El articulo 401 CC:

Sin embargo, de lo dispuesto en el articulo anterior, los copropietarios no podrdn
exigir la division de la cosa comtin cuando de hacerla resulte inservible para el
uso a que se destina.

Si se tratare de un edificio cuyas caracteristicas lo permitan, a solicitud de cual-
quiera de los comuneros, la division podrd realizarse mediante la adjudicacion
de pisos o locales independientes, con sus elementos comunes anejos, en la forma
prevista por el articulo trescientos noventa y seis.

El articulo 402 CC:

La division de la cosa comtn podrd hacerse por los interesados, o por drbitros o
amigables componedores, nombrados a voluntad de los participes.

En el caso de verificarse por drbitros o amigables componedores, deberdn formar
partes proporcionales al derecho de cada uno, evitando en cuanto sea posible los
suplementos a metdlico.

El articulo 404 CC:

Cuando la cosa fuere esencialmente indivisible, y los conduerios no convinieren
en que se adjudique a uno de ellos indemnizando a los demds, se venderd y re-
partird su precio.

El articulo 406 CC:

Serdn aplicables a la division entre los participes en la comunidad las reglas con-
cernientes a la division de la herencia.

El articulo 1051 CC:

Ningtin coheredero podrd ser obligado a permanecer en la indivision de la heren-
cia, a menos que el testador prohiba expresamente la division.

Pero, aun cuando la prohiba, la division tendrd siempre lugar mediante alguna
de las causas por las cuales se extingue la sociedad.
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- FElarticulo 1061 CC:

En la particion de la herencia se ha de guardar la posible igualdad, haciendo
lotes o adjudicando a cada uno de los coherederos cosas de la misma naturaleza,
calidad o especie.

- FElarticulo 1062 CC:

Cuando una cosa sea indivisible o desmerezca mucho por su division, podrd ad-
judicarse a uno, a calidad de abonar a los otros el exceso en dinero.

Pero bastard con que uno solo de los herederos pida su venta en publica subasta,
y con admision de licitadores extrafios, para que asi se haga.

Las principales controversias que ha generado la extincién de situaciones de
condominio en el ambito del ITP son las siguientes:

3.2 Extincion completa del condominio

3.2.1 Reglas generales. Teoria traslativa o teoria especificativa

Uno delos hechos imponibles del ITRP son las transmisiones patrimoniales onerosas
por actos «inter vivos» (art. 7.2 A). El articulo 7.2 B) TRLITPyAJD nos dice que “Se
considerardn transmisiones patrimoniales a efectos de liquidacion y pago del impuesto:
Los excesos de adjudicacién declarados, salvo los que surjan de dar cumplimiento a lo
dispuesto en los articulos 821, 829, 1.056 (sequndo) y 1.062 (primero) del Cédigo Civil y
Disposiciones de Derecho Foral, basadas en el mismo fundamento”.

Pero, ¢qué se puede entender como excesos de adjudicacion declarados?, y scémo
interpreta el TS este articulo? La STS de 9 de octubre de 2018 (ECLI:ES:TS:2018:3634)
recoge la jurisprudencia del TS sobre el régimen fiscal de la division de la cosa
comun, de la que vamos a destacar ahora la sentencia de 28 de junio de 1999
(ECLI:ES:TS:1999:4571) que recuerda, a su vez, la anterior de 23 de mayo de 1998
(ECLI:ES:TS:1998:3357).

De estas sentencias se extraen las siguientes reglas generales, que han perma-
necido en el tiempo, estando vigentes en la actualidad: (i) La divisién y adjudicacién
de la cosa comun son actos internos de la comunidad de bienes en los que no hay
traslacion del dominio, de modo que, en consecuencia, por primera transmision solo
puede entenderse la que tiene como destinatario un tercero; y (ii) La division de la cosa
comun y la consiguiente adjudicacion a cada comunero de las partes resultantes en
proporcion a su interés en la comunidad no es una transmision patrimonial propia-
mente dicha —ni a efectos civiles ni a efectos fiscales—, sino una mera especificaciéon
o concrecion de un derecho abstracto preexistente. Con estas afirmaciones, el TS ya
tempranamente rechaza lo que conocemos como la teoria traslativa y asume lo que
conocemos como teoria especificativa.
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La primeraregla significa —pensando, de momento, en comunidades que recaen
sobre un tinico bien— que, silo Gnico que se produce es la extincion de la comunidad
porque uno de los comuneros se convierte en el inico propietario del bien, com-
pensando al otro u otros comuneros en proporcion a la cuota de participacién que
cada uno de ellos tenga en la comunidad, no hay transmisién del dominio. Y esto
nos conduce a la segundaregla, que ya se puede extender a comunidades que recaen
sobre varios bienes: la divisién de la cosa comun y la consiguiente adjudicacion a cada
comunero de las partes resultantes en proporcion a su interés en la comunidad no
es una transmision patrimonial propiamente dicha —ni a efectos civiles ni a efectos
fiscales—, sino una mera especificacion o concrecion de un derecho abstracto pre-
existente (STS de 28 de junio de 1999).

Elmatiz “ni a efectos civiles ni a efectos fiscales” es importante, pues, si bien existen
situaciones o conceptos que figuran tanto en las normas civiles como en las normas
tributarias cuyo alcance, o cuyos efectos, civiles o tributarios va a ser diferente’, en
el caso de la disolucion de las comunidades el TS rechaza la tesis traslativa partiendo
de que, a efectos civiles, esa division no es una transmision patrimonial propiamente
dicha. Hay autores que discrepan de esta afirmacién’2. Por su parte, los notarios
Antonio Botia y Ana Botia® distinguen entre los negocios juridicos con causa parti-
cional y los negocios juridicos con causa dispositiva, considerando los primeros como
aquellos en los que su objeto es toda la comunidad e intervienen todos los comuneros
en la decision de disolverla%. El caracter particional y no dispositivo es la nota que
también destaca el TS en la sentencia de 30 de abril de 2010 (ECLI:ES:TS:2010:2351),
para establecer que la disolucion de la comunidad de bienes mediante la adjudicacién
alos comuneros de bienes con valor proporcional a sus respectivas participaciones no

" Enun supuesto de compraventa de acciones por precio aplazado con pacto de reserva de dominio hasta el integro pago del
precio acordado, correspondiendo al comprador «el pleno ejercicio de todos los derechos politicos y econémicos, incluyen-
do el derecho de suscripcion preferente de nuevas acciones de la sociedad, el TS en la sentencia de 19 de mayo de 2011
(ECLI:ES:TS:2011:3199) razona de la siguiente manera: No es correcto identificar el concepto tributario «alteracion patrimonial»
en una compraventa con la transmision del dominio a efectos civiles, entendiendo que inexorablemente solo cuando se produzca la
transmision del dominio a efectos civiles puede entenderse producida la «alteracion patrimonial» a efectos tributarios, porque esa
tesis llevaria a legitimar la libre eleccion por los sujetos pasivos del periodo o periodos de imputacion temporal de los incrementos
de patrimonio utilizando las posibilidades que brindan las normas civiles.

N

SANCHEZ ALVAREZ (Régimen fiscal de la division de la cosa comtin en el IRPF) considera que si bien en el Cdigo civil se pueden
encontrar articulos que sirvan de apoyo a ambas teorias (arts. 399 y 450 a favor de la tesis declarativa (o también llamada
especificativa) y articulos 1068y 1069 a favor de la tesis traslativa), sin embargo, |a tesis que se sustenta en la teoria espe-
cificativa no es correcta, y que no es cierto que el CC establezca que la division de cosa comdn tenga naturaleza meramente
especificativa, aunque no niega que se trate de una cuestion controvertida. Considera asimismo que ha sido la normativa
tributaria la que ha impactado en el derecho civil, basandose en que histéricamente, en el siglo XV, se comenzé a cuestionar
el caracter traslativo de la particion a los solos efectos de evitar el devengo de tributos cuyo hecho imponible consistia en la
transmision de bienes derivada de la particion hereditaria, que luego se extendio a todo tipo de division de cosa comin con
independencia de que el origen de la comunidad fuese o no hereditario.

©

Antonio Botia y Ana Botia, notarios " Disolucion del condominio y Fiscalidad' Admin, 20/02/2019 notariosyregistradores.com.

=

E incluso en los supuestos del articulo 1062.2 CC (venta en piblica subasta con admision de licitadores extranos) y 404 CC
(Cuando la cosa fuere esencialmente indivisible, y los conduefios no convinieren en que se adjudique a uno de ellos indemnizando
a los demds, se venderd y repartird su precio) consideran que concurren dos causas (la particional v la dispositiva), debiendo
predominar la particional sobre la traslativa, pues lo que motiva la venta es la necesidad de disolver el condominio, y la causa
principal es la disolucién del condominio.
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esta sujeta al ITP. Lo esencial es deshacer el condominio y que no se obtenga beneficio
alguno ni ganancia patrimonial de ningun tipo para quienes eran los conduefios.

En cualquier caso, lo que no se puede negar es que existen dos teorias con-
trapuestas: la teoria traslativa y la teoria declarativa o especificativa®. De es-
tas teorias, la segunda es la que ha asumido el TS en sentencias, entre otras,
de 20 y 26 de marzo de 2019 (ECLI:ES:TS:2019:969, ECLI:ES:TS:2019:105 y
ECLI:ES:TS:2019:966), 30 de mayo de 2019 (ECLI:ES:TS:2019:1824), 9 de julio de
2019 (ECLI:ES:TS:2019:2490), 4 de octubre de 2019 (ECLI:ES:TS:2019:3041), 16 de
octubre de 2019 (ECLI:ES:TS:2019:3271y ECLI:ES:TS:2019:3665), 30 de octubre de
2019 (ECLI:ES:TS:2019:3480), 24 de enero de 2020 (ECLI:ES:TS:2020:133), 27 de ene-
ro de 2020 (ECLI:ES:TS:2020:135, ECLI:ES:TS:2020:137 y ECLI:ES:TS:2020:222), 30
de enero de 2020 (ECLI:ES:TS:2020:227), 3 de junio de 2020 (ECLI:ES:TS:2020:1343),
26 de noviembre de 2020 (ECLI:ES:TS:2020:4167), 17 de diciembre de 2020
(ECLI:ES:TS:2020:4398), 18 de marzo de 2021 (ECLI:ES:TS:2021:1291) o la de 10 de
octubre de 2022 (ECLI:ES:TS:2022:3585).

La mayor parte de los tribunales, para descartar la tributacion de la disolucién
de comunidades por el ITP, acude al analisis de la expresion del articulo 7.2 B) Los
excesos de adjudicacion declarados, salvo..., diciendo que “los excesos de adjudicacion a
que se refiere el art. 7.2.B del TRITPAJD son, en realidad, aquellos en que la compensacion,
sea en metdlico o, como aqui ocurre, en asuncion en pago de deudas, funciona cabalmente
como elemento equilibrador de la equivalencia y proporcionalidad de las mutuas con-
traprestaciones del condémino transmitente y el adjudicatario” (STS de 26 de junio de
2019 - ECLI:ES:TS:2019:2297). Y, entonces, el reconocimiento de que la disolucién
de las comunidades no tributa por el ITP se basa principalmente en la inexistencia
de un exceso de adjudicacién. Ello sera asi siempre que concurran los componentes
que conforman la regla general, y, en particular, que la adjudicaciéon con compen-
sacion o el reparto de los bienes entre comuneros se haga en proporcion a la cuota
de participacién que tenga cada uno de ellos en la comunidad, y que no se obtenga
beneficio ni ganancia patrimonial de ningtn tipo para quienes eran los conduefios.
Como dice el TS en la sentencia de 2 de mayo de 2021 (ECLI:ES:TS:2021:2012):

“Para que se dé la sujecion al ITP por exceso en la adjudicacion es presupuesto
ineludible la existencia de ese exceso, esto es, que alguno de los adjudicatarios en
la extincion de la comunidad haya obtenido una ventaja o exceso de adjudicacion
sobre la que en principio le correspondia con arreglo a su titulo”.

Alo que podemos afladir que solo en ese caso podremos hablar de una transmi-
sién patrimonial, que lo sera del exceso producido. En la STS de 11 de abril de 2023
(ECLI:ES:TS:2023:1462), a propésito del supuesto del articulo 7.2 C) TRLITPyAJD*®,
el TS sostiene que “La locucion ‘se considerardn’ (Se consideraran transmisiones
patrimoniales a efectos de liquidacién y pago del impuesto...) nos conduce a aseverar

5 Como la denomina el TEAC (Resoluciones de 7 de junio de 2018y 1 de octubre 2020, entre otras).

6 Los expedientes de dominio, las actas de notoriedad, las actas complementarias de documentos pablicos a que se refiere el
titulo VI de Ia Ley hipotecaria y las certificaciones expedidas a los efectos del articulo 206 de la misma ley.
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que no estamos en presencia de una transmision patrimonial propiamente dicha —ni de la
manifestacion de capacidad economica que indirectamente grava con ella—. Esta aseve-
racion apunta a laimportancia de dirigir en estos casos el andlisis de la tributacion de
las disoluciones o extinciones de condominio a la existencia o no de una transmisién
del dominio, en lo que inciden los votos particulares a las sentencias de 26 de junio
de 2019 (ECLI:ES:TS:2019:2297), 16 de octubre de 2019 (ECLI:ES:TS:2019:3665),
26 de noviembre de 2020 (ECLI:ES:TS:2020:4167) o la de 19 de diciembre de 2022
(ECLI:ES:TS:2022:4894). En estos votos particulares se sefiala que la valoracion de la
operacion como traslativa del dominio no debe ser el punto de partida, sino el punto
dellegada, “ya que definir qué actuaciones merecen ser consideradas con eficacia trasla-
tiva real es una cuestion previa que ha de despejarse para decir si los singulares hechos del
actual caso litigioso encarnan o no un negocio sujeto”, lo que conecta con la afirmacién
de que tal operacion no es una transmisién patrimonial en sentido propio, sino pura
y simplemente una especificaciéon de un derecho preexistente (STS de 14 de marzo de
2019-ECLI:ES:TS:2019:960). Otro de los argumentos en los que se sustenta el voto
particular consiste en que “Los impuestos directos gravan la capacidad econémica que
se exterioriza en la renta que obtiene el sujeto pasivo por cualquier causa (Impuesto sobre
la Renta de las Personas Fisicas —IRPF— e Impuesto sobre Sociedades —ISOC—-); o por la
mera titularidad de derechos patrimoniales (Impuesto sobre el Patrimonio —IPATR-).
Mientras que el Impuesto indirecto sobre Transmisiones Patrimoniales grava la adquisi-
cion por el obligado tributario de nuevos derechos de contenido econdmico que no existian
con anterioridad en su patrimonio juridico; una adquisicién que efecttia dicho obligado
utilizando la renta que obtuvo con anterioridad, para dar cumplimiento con ella a la
contraprestacion economica que por él ha sido asumida en el negocio oneroso libremente
perfeccionado como titulo juridico de esa nueva adquisicion”.

La DGRN no se ha expresado con claridad a la hora de calificar la extincién de una
comunidad como un negocio traslativo o declarativo. En resoluciones como la ntim.
11312/2018, de 19 de julio (R] 2018\350), afirmd que se trata de un negocio juridico a
través del cual se termina con la situacién de condominio y se constituye un dere-
cho de propiedad exclusiva a favor del comunero, o comuneros, a quien o quienes,
se adjudica el bien entero, o cada una de las porciones materiales que resulten de su
division, pues nuestro derecho, dejando a salvo supuestos especiales, permite, y aun
se facilita, la extincion de la comunidad mediante lo que propiamente constituye una
division material de la cosa comtn, cuando su naturaleza lo permite, o mediante
la reunion de todas las cuotas en una sola mano. Y sefialaba que esto tltimo puede
verificarse a través de cualquier negocio traslativo de dichas cuotas a favor del que
queda como titular, y también, cuando se trate de bienes indivisibles, en virtud de la
adjudicacion a uno a cambio de abonar a los otros el exceso en metalico (0 mediante
otros bienes o servicios). Pero continu6 diciendo lo siguiente: “sin que por ello pueda
considerase que se trata de un acto de enajenacion, sino meramente de un negocio de
naturaleza especificativa con todas las consecuencias que ello lleva implicito (cfr. articulos
404y 1062 del Codigo Civil (LEG 1889, 27) y las Resoluciones de 6 de abril de 1962, 2 de
enero de 2004 (R] 2004, 712) v 4 de abril de 2005 (R] 2005, 3603), entre otras)”, para
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pasar seguidamente a dudar de su verdadera naturaleza juridica “la division de la cosa
comtin presenta una naturaleza juridica compleja, dificil de reducir a la dicotomia entre
lo traslativo y lo declarativo”.

La misma duda se mantiene en la actualidad, pues la DGSJFP, en la Resolucion
de 20 de diciembre de 2022 (BOE nam. 29, de 3 de febrero de 2022), en un supuesto
de extincién parcial de condominio, elude pronunciarse al respecto: “desde el punto
de vista de los efectos, prescindiendo de la polémica sobre si la division de la cosa comtin
constituye o no un acto traslativo o dispositivo, o de mero desenvolvimiento del propio
derecho originario del comunero que permite la concrecion de la cuota sobre un bien in-
dividual o una porcién material de un bien concreto (vid. Sentencias del Tribunal Supremo
de 3 de febrero de 1982, 12 de abril de 2007y 25 de febrero de 2011, y Resoluciones de 14
de diciembre de 2000, 26 de abril de 2003, 19 de mayo y 26 de julio de 2011) (...)”. Lo
hace, asimismo, en la resolucién de 21 de febrero de 2023 (BOE nam. 63, de 15 de
marzo de 2023).

3.2.2 ;Cuando se produce el exceso de adjudicacion
del articulo 7.2 B) TRLITPyA)D?

Siregresamos al analisis del exceso de adjudicacion como presupuesto para la suje-
cion al ITP, nos podemos hacer la siguiente pregunta: cuando se produce ese exceso
de adjudicacién? En una operacion de extincién que consista en la adjudicacién de
un bien indivisible a uno de los comuneros con compensacion en metalico a otro u
otros, por el valor de sus respectivas cuotas de participacion, o en una operacion de
extincion de un condominio que recae sobre varios bienes indivisibles en donde se
reparten entre los coparticipes con un valor equivalente a sus respectivas cuotas de
participacion, no deberiamos hablar de un exceso de adjudicaciéon®?, pues en el primer
caso, si bien uno de los comuneros gana el dominio exclusivo del bien, sin embargo
compensa al otro o alos otros condéminos (en metalico o mediante la entrega de otro
bien con valor equivalente a sus respectivas participaciones); y, en el segundo caso,
sibien cada comunero gana el dominio exclusivo de uno de los bienes que formaban
la comunidad, pierde la participacién que tenia en los otros. Lo que sucede es que en
estas situaciones si se habla de exceso de adjudicacion, pues el propio articulo 1062 CC
establece que, cuando una cosa sea indivisible o desmerezca mucho por su division,
podra adjudicarse a uno, a calidad de abonar a los otros el exceso en dinero, lo que ha
dado lugar a la creacion de dos categorias de excesos de adjudicacion: los excesos
de adjudicacion a que se refiere el articulo 7.2 B) TRLITPyAJD, que se corresponden
con los excesos de adjudicacion inevitables a que se refiere la DGT (entre otras, con-
sulta V2096-22, de 30 de septiembre), y los excesos de adjudicacion verdaderos a
que se refiere la STS de 28 de junio de 1999, calificandolos como aquellos en los que

7 DGT consulta VO578-22: “La disolucion de la comunidad de bienes puede producirse con o sin excesos de adjudicacion, lo que
ocasionard diferentes consecuencias fiscales en uno u otro caso: 1. Disolucion sin excesos de adjudicacion. En la disolucion del
condominio, siempre que ésta se lleve a cabo de tal forma que el comunero no reciba mds de lo que le corresponda en proporcion de
su cuota de participacion en la cosa comin, sin que se origine exceso de adjudicacion, la disolucion no constituird una transmision
patrimonial que deba tributar por la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas del ITPAID {(...).
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la compensacion en metalico, en vez de funcionar como elemento equilibrador de
la equivalencia y proporcionalidad que deben presidir toda divisién o particion de
comunidad a costa del patrimonio del adjudicatario, sobrepasa en realidad su interés
en lacomunidad y viene a constituir, efectivamente, una adjudicacién que lo supera
en perjuicio del resto de los comuneros.

El TS sigue manteniendo que no hay transmisién gravable en el ITP, ni exceso de
adjudicacion, cuando uno de los copropietarios se adjudica la totalidad del inmueble,
compensando al resto en metalico. La justificacién radica en que la extincién del
condominio supone tan solo una especificacion o concrecion de los derechos que
ya se tenian antes en la situacion de copropiedad (STS de 10 de oenero de 2024) y
20/03/2024 (BOE nim. 89, de 11 de abril de 2024).

3.2.3 Aplicacion de la teoria especificativa a las comunidades voluntarias

El articulo 7°.2 B) TRLITPyA]JD, al excluir de tributacion determinados excesos de
adjudicacion, solo cita unas normas juridicas que se refieren a las comunidades he-
reditarias. Pero esto no significa que el indicado precepto no se pueda aplicar a las
comunidades voluntarias. De hecho, el articulo 406 CC extiende las reglas concer-
nientes a la division de la herencia ala division entre los participes. Y asilo reconoce
el TS en la sentencia de 28 de junio de 1999:

“El hecho de que el art. 7°.2.B) de la Ley y Reglamento del Impuesto aqui apli-
cables solo exceptiie de la consideracion de transmisién, a los efectos de su li-
quidacion y pago, “los excesos de adjudicacion declarados, salvo los que surjan
de dar cumplimiento a lo dispuesto en los arts. 821, 829, 1056 (sequndo) y 1062
(primero) del Codigo civil (...) y entre ellos no se cite precepto alguno regulador de
comunidades voluntarias, sino solo de comunidades hereditarias, no constituye
argumento en contra de la conclusion precedentemente sentada, habida cuenta
que a lo que quiere con ello aludirse es a los excesos de adjudicacion verdaderos,
esto es, a aquellos en que la compensacion en metdlico, en vez de funcionar como
elemento equilibrador de la equivalencia y proporcionalidad que deben presidir
toda division o particion de comunidad a costa del patrimonio del adjudicatario,
sobrepasa en realidad su interés en la comunidad y viene a constituir, efectiva-
mente, una adjudicacién que lo supera en perjuicio del resto de los comuneros.
No hay, pues, tampoco, con esta interpretacion, desconocimiento alguno del art.
24 de la Ley General Tributaria —hoy 23.3 de la misma tras la reforma operada
por la Ley 25/1995, de 20 de Julio—, cuando veda la utilizacion del procedimiento
analdgico para extender, mds alld de sus términos estrictos, el dmbito del hecho
imponible o el de las exenciones o bonificaciones tributarias (...)”.

0, como dicela STS de 30 de octubre de 2019 (ECLI:ES:TS:2019:3480), entre otras:

“La base normativa de la aplicacion de la exoneracion de TPO prevista en el 7.2.B)
...a las comunidades de bienes no hereditarias, es la remisién que efecttia el art.
406 del CC al régimen normativo de las divisiones hereditarias, al declarar “[...]
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aplicables a la division entre los participes en la comunidad las reglas concer-
nientes a la division de la herencia”, remision que, en lo que ahora nos ocupa, ha
de entenderse realizada al articulo 1062, pdrrafo primero CC, que dispone que,
“cuando una cosa sea indivisible o desmerezca mucho por su division, podrd
adjudicarse a uno, a calidad de abonar a los otros el exceso en dinero”.

3.2.4 Extincion del condominio que recae sobre bienes indivisibles

Regla general cuando hay una compensacion equivalente en metalico. Articulo
1062 CC. No tributacion

La regla general que excluye de tributacién por el ITP la extincion de una co-
munidad aplicando la teoria declarativa o especificativa, esta presente —aunque la
comunidad recaiga sobre varios bienes, como luego veremos— en los supuestos del
articulo 1062 CC, esto es, cuando el condominio recae sobre bienes indivisibles o
que desmerezcan mucho por su divisién, con adjudicacién a uno de los comuneros
y compensacion en metalico al otro u otros comuneros. Como ya se decia en la STS
de 28 de junio de 1999 (ECLI:ES:TS:1999:4571), cuya doctrina ha sido reiterada en
otras posteriores:

“Lo que ocurre es que, en el caso de que la cosa comtin resulte por su naturaleza
indivisible o pueda desmerecer mucho por su division —supuesto que logicamente
concurre en una plaza de aparcamiento e incluso en un piso (no se trata de la
division de un edificio, sino de un piso, art. 401 del Cddigo civil)-, la tinica forma
de division, en el sentido de extincion de comunidad, es, paraddjicamente, no
dividirla, sino adjudicarla a uno de los comuneros a calidad de abonar al otro, o
a los otros, el exceso en dinero —arts. 404 y 1062, pdrrafo 1.°, en relacion este con
el art. 406, todos del Cadigo civil-".

Y, en linea con lo que hemos afirmado anteriormente, la sentencia contintia di-
ciendo que:

“esta obligacidn de compensar a los demds, o al otro, en metdlico no es un “ex-
ceso de adjudicacion”, sino una obligacion consecuencia de la indivisibilidad de
la cosa comtin y de la necesidad en que se ha encontrado el legislador de arbitrar
procedimientos para no perpetuar la indivision, que ninguno de los comuneros
se encuentra obligado a soportar”.

La extincién del condominio mediante la adjudicacién a uno de los comuneros de
un bien indivisible (por ejemplo, una vivienda)*® de la que ya era titular dominical
del 50%, a cambio de su equivalente en dinero, no esta sujeta al ITP, puesto que tal

'8 Aunque la DGT, por ejemplo, consulta V0578-22, de 21 de marzo, llega a cuestionar el caracter indivisible de las viviendas
como regla general, al decir que "este Centro Directivo no puede indicar a priori si una vivienda determinada constituye un bien
indivisible o que desmereceria mucho por su division, pues esta circunstancia constituye una cuestion de hecho que debe ser
apreciada en cada caso concreto para su calificacion juridica correcta’, a continuacién reconoce que los tribunales econémico-
administrativos vienen considerando a los inmuebles como 'un bien que, si no es esencialmente indivisible, si desmereceria mu-
cho por su divisién' y que asi lo entiende igualmente la jurisprudencia del Tribunal Supremo en su sentencia de 28 de junio de
1999 “en el caso de que la cosa comin resulte por su naturaleza indivisible o pueda desmerecer mucho por su division —supuesto
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operacién no es una transmisién patrimonial en sentido propio, sino pura y sim-
plemente una especificacion de un derecho preexistente (STS de 14 de marzo de
2019-ECLI:ES:TS:2019:960). En estos casos, en los que ademas el CC en el articulo
40/ no emplea la palabra precio, sino indemnizacion, lo que equivale a una verdadera
compensacion, no se puede hablar de compra ni de permuta de cuotas, sino sim-
plemente de la obligada equivalencia que ha de guardar la division de la cosa comin
(arts. 402,1061y1062 del CC). Y no es necesario que las cuotas de participacion de los
comuneros sean idénticas. Lo que importa es que la compensacion sea proporcional
a la participacion de cada comunero en la comunidad.
Extension de la regla general de no tributacion a otros supuestos:

- En laliquidacion de la sociedad de gananciales. STS de 9 de octubre de 2018
(ECLI:ES:TS:2018:3634):

“La convencion por virtud de la cual un cényuge adquiere su mitad indivisa —e
indivisible-, de la que ya poseia la otra mitad indivisa por razén de la comunidad
que se extingue, compensando en su estricta parte al otro en el valor de tal mitad,
no constituye un exceso de adjudicacion y, por ende, una transmision patrimonial
en sentido propio, susceptible de gravamen bajo la modalidad del impuesto sobre
transmisiones patrimoniales”.

- En la extincion de una comunidad ordinaria constituida por un matri-
monio en régimen de separacion de bienes. STS de 12 de julio de 2022
(ECLI:ES:TS:2022:3083):

“Resulta indiferente el concreto régimen econdmico matrimonial vigente, sin
excluirse, pues, el de separacion de bienes, siempre que algunos de los bienes, o
todos, fueran disfrutados en condominio. Prueba de esa aplicacion a cualesquiera
de los distintos regimenes es que tales excesos de adjudicaciones, si derivan del
cambio de régimen econdmico, también quedan favorecidos por el caso de no
sujecion, segun el citado art. 32.3 RITP”.

Los excesos de adjudicacién estan especificamente regulados en el articulo 7.2.B)
del TRLITPyAJD, al margen de que provengan de una disoluciéon matrimonial o de

otras causas de division de la cosa comun.

- Cuando la adjudicacion se hace a favor de dos coparticipes unidos en matri-
monio en régimen de gananciales.

Aunque el articulo 1062 CC diga que, cuando una cosa sea indivisible o desmerezca
mucho por su division, podrd adjudicarse a uno, a calidad de abonar a los otros el
exceso en dinero, el hecho de que la adjudicacion se haga a favor de dos copartici-
pes unidos en matrimonio y, por tanto, para su sociedad de gananciales, no impide

que légicamente concurre en una plaza de aparcamiento e incluso en un piso (no se trata de la division de un edificio, sino de un
piso, articulo 401 CCJ.
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la aplicacién de la regla de no tributacion, pues la sociedad de gananciales que
resulta adjudicataria del inmueble ya era titular de otro porcentaje en las fincas
comunes a titulo dominical (STS de 9 de julio de 2019-ECLIL:ES:TS:2019:2490).

- Cuando el pago se hace parte en metalico y en parte por la entrega de bienes
(muebles o inmuebles) propiedad exclusiva del comunero que se queda con
el bien sobre el que recaia la comunidad.

E1 TEAC, en la resolucion de 17 de septiembre de 2015 (Recurso de alzada en uni-
ficacion de criterio 3910-2015), rechazo esta forma de pago en interpretacién de lo
dispuesto en el articulo 1062 CC “a calidad de abonar a los otros el exceso en dinero”.
Este es el criterio que ha venido defendiendo la DGT, entre otras en la consulta
V0198-20, de 28 de enero. SANCHEZ ALVAREZ" sostiene que de esta resolucion se
desprende que la DGT estima que, para considerar que la division de la cosa comiin
tiene un mero efecto especificativo, debe atenderse tanto a aspectos cuantitativos,
materiales o finalistas, como a criterios cualitativos y formales, pues no solo es im-
portante llegar a un resultado de equidistribucion, sino también como se llega a dicho
resultado. Y, en estos casos, solo pueden compensarse los excesos de adjudicacion
con metalico extracomunitario, pero no con bienes en especie que no formen parte
de la comunidad.

Pero,comodiceel TSenlasentenciade 30 de octubrede 2019 (ECLI:ES:TS:2019:3480),
silajustificacion de que en las disoluciones de comunidades no existe una transmi-
sidn, sino una mera especificacion o concrecion de un derecho abstracto preexistente
de manera que se sustituye la cuota de participacién que uno de los comuneros tenia
sobre el bien por su equivalente econémico, esta compensacion se puede materializar
no solo con metalico, sino con otros bienes. Lo que importa es que se haya extinguido
el condominio y que el reparto sea equivalente en cuanto valor de las cuotas de par-
ticipacion de los comuneros vy, en definitiva, que los conduefios no hayan obtenido
beneficio ni ganancia patrimonial.

- Cuando el pago se hace mediante la asuncion de un préstamo hipotecario del
mismo importe que el valor del bien inmueble.

Supuesto en el que el pago no se hace en metalico, sino mediante la asuncién de
un préstamo hipotecario del mismo importe que el valor del bien inmueble; es decir,
se adjudica un bien indivisible a uno de los comuneros que, como consecuencia de lo
pactado, se subroga en el préstamo hipotecario que grava la finca. La asuncién del
importe de la deuda hipotecaria pendiente constituye una compensacion en metalico
(STS de 16 de octubre de 2019-ECLI:ES:TS:2019:3271). La DGT acept6 esta forma de
compensacion en las consultas vinculantes V1494-11, de 9 junio, y V2367-10, de 28
de octubre: “también tiene la consideracion de compensacion en metdlico la asuncion
por el adjudicatario de la parte de deuda del otro copropietario en el préstamo hipotecario
comiin”.

9 [TPen la division de la cosa comdn. Aspectos controvertidos. Andlisis critico y ejemplos prdcticos.
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- Cuando los coparticipes poseen distinto porcentaje de participacién en va-
rios inmuebles sobre los que recae la comunidad, y la compensacion se hace
mediante entrega de metalico, asuncion de deuda hipotecaria, y entrega de
otros bienes inmuebles. STS de 30 de octubre de 2019.

El articulo 1062 CC no establece restriccion alguna ni cuota al respecto, solo que
haya condominio y que la cosa sea indivisible o desmerezca mucho por su division, sea
cual sea el porcentaje de participacién en la comunidad. Lo importante —repetimos—
es que se haya extinguido el condominio, recibiendo uno de los comuneros la parte
equivalente sustitutiva de su cuota ideal en ambos condominios, sin que ninguno de
los conduefios haya obtenido beneficio ni ganancia patrimonial.

3.2.5 Cuando la comunidad recae sobre varios bienes. ;Una comunidad
o varias comunidades? ;Sistema de formacion de lotes o
adjudicacion a uno con compensacion a los demas comuneros?

- ¢Una comunidad o varias comunidades?

Cuando son varios bienes los que pertenecen a varios propietarios, las situaciones
que se presentan pueden ser muy variadas y necesitaran una respuesta individua-
lizada, poniendo especial interés en las circunstancias que rodean la disolucién
acordada por los comuneros.

En el caso de que los copropietarios decidan extinguir esa situacién de copro-
piedad, la pregunta que nos podemos hacer es si nos encontramos ante una sola
comunidad que comprende todos los bienes sobre los que se comparte esa titularidad
(lo que se conoce como patrimonio colectivo), o ante varias comunidades, una por
cada bien que les pertenece pro indiviso, o una por cada bien o grupo de bienes que
se hayan adquirido en distintas fechas y con origenes diferentes. La respuesta puede
condicionar la solucién en los casos de extincion parcial, o los de extincién total se-
gln haya sido el sistema escogido por los comuneros para llevar a cabo la extincién.

En el caso analizado en la sentencia del TSJ de Galicia de 22 de enero de 2020
(ECLI:ES:TSJGAL:2020:26), se trataba de extinguir la situacion de copropiedad (dos
hermanos) que recaia sobre dos bienes indivisibles adquiridos en fechas diferentes,
acordando los comuneros que cada uno de ellos se atribuia uno de los bienes. La
Administracion tributaria sostenia que se habia producido un exceso de adjudicaciéon
partiendo de que existian dos comunidades, y entonces en cada una de ellas se debia
adjudicar un bien a cada propietario con compensacion al otro por el valor de su cuota
de participacion. La sentencia estimo el recurso declarando la validez del sistema de
reparto escogido por los comuneros, razonando lo siguiente:

“Aunque admitimos como mds correcto que existen dos comunidades, consi-
deramos que el articulo 1062 CC debe ser interpretado —como sucede en otros
muchos supuestos adaptdndolos a la realidad tributaria— en el sentido de que la
compensacion del exceso en metdlico debe ser equiparada a la compensacion en
valor, ya que otro resultado seria injusto. Si el recurrente y su hermano realizaran
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la disolucion de cada comunidad con reciprocas compensaciones en metdlico, el
resultado (final) seria el mismo que el obtenido con la atribucion directa de la titu-
laridad plena de cada inmueble a cada comunero sin compensaciones en dinero”.

Pero, asi como en la situacién examinada se consideré valido el sistema de ex-
tincion del condominio escogido por los comuneros, en una situacion semejante de
cotitularidad sobre dos inmuebles indivisibles en donde la extincién se hizo mediante
la adjudicacion de ambos bienes a uno de los comuneros con compensacion al otro,
este sistema de extincion también se considerd correcto. Este es el caso resuelto por
el TS en la sentencia de 30 de octubre de 2019 (ECLI:ES:TS:2019:3480), en el que dos
personas eran propietarias en pro indiviso de un local y una vivienda, adjudicandose a
una de ellas ambos inmuebles, compensando el adquiriente al otro comunero parte
en metalico y parte mediante entrega de otro inmueble que le pertenecia en pleno
dominio al 100%. El TS sostiene que lo que resulta trascendente es, por un lado, que
los bienes inmuebles resulten indivisibles, y, por otro lado, que no sea posible un
procedimiento de distribucién entre los copropietarios distinto al de adjudicaciéon
a uno solo de los condéminos, lo que en todo caso también hubiese exigido una
compensacion para mantener el equilibrio que correspondia a cada uno de ellos en
la comunidad.

En la STS de 12 de mayo de 2021 (ECLI:ES:TS:2021:2012), en un supuesto en el
que los inmuebles que formaban parte de la comunidad se repartieron entre dos de
los cuatro comuneros, compensando a los demas en su participacién en ella, no se
aprecio la existencia de un exceso de adjudicacion (al menos que debiese tributar
por el ITP) al no resultar justificado que la disolucion de la comunidad se pudiera
llevar a cabo mediante otras adjudicaciones por lotes proporcionales. Esto sucede,
por ejemplo, cuando la situacion de copropiedad no comprende bienes suficientes
que permita adjudicarlos a cada uno de los herederos, imposibilitando la formacion
de lotes minimamente proporcionales, o también cuando se trata de fincas regis-
trales diferentes pero que realmente constituyen una Unica finca que comparten
instalaciones comunes (motor de elevacion de agua y una Unica balsa, y un tnico
almacén distribuidor de las conducciones de hierro, de riego y canalizaciones), que
es el caso analizado en la sentencia del TSJ de Murcia de 29 de noviembre de 2018
(ECLI:ES:TSJMU:2018:2332).

Y en una sentencia mas reciente, STS 26/04/2024 (ECLI:ES:TS:2024:2217), en
un caso en el que la comunidad formada por dos hermanos, que recaia sobre tres
bienes indivisibles (dos adquiridos por compraventa y uno adquirido por donacién
de su abuela), el TS entendidé que no habia exceso de adjudicacién con el reparto y
compensaciones efectuadas. En esta sentencia, el TS sefiala que resulta estéril, desde
el punto de vista fiscal, la polémica sobre la existencia de una o varias comunidades
de bienes. En el ambito civil se reconoce el llamado patrimonio colectivo.

En definitiva, lo importante en la extincion del condominio es que los conduerios
no hayan obtenido beneficio ni ganancia patrimonial al recibir partes equivalentes
sustitutivas de sus cuotas ideales.
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La DGT se abre paso a admitir la existencia de varias comunidades de bienes, y la
no tributacién en el ITP de extinciones de condominio en las que se acuda al sistema
de formacion de lotes, y reparto de los bienes inmuebles entre los comuneros, incluso
cuando son insuficientes para repartirlos entre ellos. Ese es el supuesto de hecho al
que responde la DGT en la consulta V2096-22, de 30 de septiembre (tres comuneros y
dos bienes a repartir, y se extingue cada comunidad adjudicando un inmueble a cada
comunero y al tercero se le compensa el dinero), considerando que los excesos de
adjudicacion que resulten de la disolucion de cada comunidad son excesos inevitables,
aunque la compensacion no sea en dinero, sino en otros inmuebles que se tienen en
comun, y que no estan sujetos a la modalidad de TPO, abandonando con ello la DGT
el criterio que venia manteniendo de que en estos casos lo que se producia era una
permuta de cuotas entre comuneros, sujetas a aquel impuesto.

- ¢Sistema de formacion de lotes o adjudicacion a un comunero con compen-
sacion a los demas? Articulo 1061 CC

La adjudicacion de bienes indivisibles a uno de los comuneros con compensacion
alos demas jes una alternativa al sistema de formacion de lotes, o este es la alter-
nativa al otro sistema de extinciéon? Segin dice el TS en la sentencia de 30 de octubre
de 2019 (ECLI:ES:TS:2019:3480):

“Por lo que se refiere a si era posible distribuir de manera alternativa los bienes
entre ambos copropietarios, debemos apuntar que la indivisibilidad de cada bien
—individualmente considerado— no tiene por qué impedir que el reparto o adjudi-
cacion de los bienes entre los comuneros se pueda hacer, por ejemplo, mediante la
formacion de lotes lo mds equivalentes posibles, evitando en lo posible los excesos
de adjudicacion, criterio éste que viene a asumirse en la reciente consulta vincu-
lante de la Direccidn General de los Tributos V1855-19, de 16 de julio de 2019”.

Y aflade que lo que resulta trascendente a estos efectos es que, por un lado, los
bienes inmuebles resulten indivisibles y, por otro lado, para el caso de que existan
varios bienes en copropiedad, no sea posible un procedimiento de distribucién entre
los copropietarios, distinto al de adjudicacién a uno solo de los condéminos. Lo que
se viene exigiendo en estos casos es que resulte inevitable la adjudicacién a uno solo
de los condéminos con exceso de adjudicacion a compensar.

Latesis de esta sentencia fue acogida por la DGT en la consulta Vo578-22, de 21 de
marzo, en la cual, en un supuesto en que el consultante y sus dos hermanos poseian
varios inmuebles en comin adquiridos en distintos momentos y por distintos titu-
los, unos por compraventa, otros por donacién y otros por herencia de sus padres,
todos adquiridos por terceras partes, queriendo disolver el pro indiviso, realizaron
tres lotes de igual valor adjudicando un lote de inmuebles a cada hermano. La DGT,
después de decir que “la determinacion de si la concurrencia de una pluralidad de bienes
propiedad de las mismas personas supone la existencia de una o varias comunidades de
bienes constituye una cuestion de hecho sobre la que este Centro Directivo no puede pro-
nunciarse con cardcter definitivo, y que deberd ser valorada, en su caso, en las actuaciones
de comprobacion e inspeccion de la Administracion Tributaria competente para la gestion
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del tributo”, finaliza concluyendo que “los excesos de adjudicacion que resulten en la
disolucion de cada comunidad, excesos inevitables, aunque la compensacion no sea en
dinero sino en otros inmuebles que tienen en comtun, siguiendo la doctrina del Tribunal
Supremo anteriormente expuesta, no estardn sujetos a la modalidad de transmisiones
patrimoniales onerosas. Por tanto, la disolucion de cada comunidad tributard tinicamente
por la modalidad de actos juridicos documentados”, lo que supone un pronunciamiento
semejante al que se recoge en la consulta V2096-22.

En otras palabras, lo que se viene exigiendo en estos escenarios es que, bien se
emplee un sistema u otro (adjudicacién con compensacion, o formacién de lotes),
bien se entienda que nos encontremos ante una comunidad o mas de una comunidad,
lo verdaderamente relevante es que se haya extinguido el condominio, que no se
hayan producido excesos de adjudicacién —verdaderos—, y no se demuestre que con
otro sistema de adjudicacién se conseguiria un reparto mas equitativo, evitando o
minorando en lo posible los excesos de adjudicacion; y, en definitiva, como recuerda
la STS de 30 de octubre de 2019, que el negocio juridico haya perseguido con claridad
el ejercicio de una facultad de division de la cosa comn, en la que se especifican los
derechos que corresponden al comunero que transmite sus participaciones, reci-
biendo este una parte equivalente sustitutiva de sus cuotas, y, finalmente, que los
conduefios no hayan obtenido beneficio ni ganancia patrimonial, lo que hace que no
tengan que tributar por ITP y si por IAJD. Incluso en el caso analizado por la STS de
30 de octubre de 2019, se admitié que la compensacién fuera con la entrega de otro
bien propiedad exclusiva de la comunera adjudicataria.

De lo que se trata, entonces, es de buscar un sistema o mecanismo de disolucién
de la comunidad que consiga un equilibrio de equivalencia y proporcionalidad de
las contraprestaciones. Esto se podra conseguir, atendiendo a las circunstancias de
cada caso, bien mediante la adjudicacion a uno o varios comuneros compensando
en metalico, o con otros bienes, a los demas comuneros, bien mediante la forma-
cion de lotes que integren en la medida de lo posible bienes homogéneos o de valor
equivalente a las cuotas de participacion, esto es, equivalentes y proporcionales aten-
dido el conjunto de los bienes (STS] Andalucia, sede Sevilla, de 28 de septiembre de
2017-ECLI:ES:TSJAND:2017:8852), y la posibilidad de hacer o no un reparto distinto
que responda en mejor medida a los citados principios.

Eso si, cuando la Administracién tributaria comprueba la validez del sistema de
reparto con formacion de lotes y comprueba si se ha producido o no un exceso de
adjudicacién, no puede perder de vista la utilidad o destino econémico de los bienes
sin que pueda imponer a los comuneros un reparto que carezca de 1dgica econd-
mica, segun las particularidades de los bienes. Asi se ha dicho en la STS] de Galicia
de 16 de marzo de 2022 (ECLI:ES:TSJGAL:2022:1830). Con motivo de la disolucién
de una sociedad de gananciales, a la esposa se le adjudic6 una vivienda en Madrid,
una plaza de garaje y un vehiculo, y al esposo, una vivienda en la costa gallega, una
embarcacion de recreo y una motocicleta. La Administracion sostenia que con este
reparto no se guardaba el equilibrio general de los lotes, 1o que si se conseguiria con
la adjudicacién a la esposa de la embarcacién y la moto, y que con ello se rebajaria la
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compensacion en metalico y se haria un reparto mas equitativo. Sin embargo, la Sala
considerd que el reparto que proponia la Administracion resultaba antiecondémico
dadas las particularidades de los bienes, pues la esposa carecia de titulaciéon para
pilotar tanto la embarcacién como lamoto, y la adjudicacién le obligaria a venderlas,
y, de no hacerlo, obligaria al esposo a afrontar los gastos inherentes a una embar-
cacion que ya no utilizaba.

- Comunidades que tienen su origen en momentos distintos o en virtud de
distintos actos juridicos.

Recordando que la idea o finalidad de no perpetuar la situacién de indivision es la
que preside las consideraciones que se hacen a lo largo de esta exposicion, y que en-
tonces, como se ha adelantado, lo verdaderamente relevante es que se haya extingui-
do el condominio recibiendo cada comunero una parte equivalente sustitutiva de su/s
cuota/s, no podremos apreciar un exceso de adjudicacién en los casos en que las com-
pensaciones se hacen con bienes de comunidades que tienen su origen no solo en mo-
mentos distintos (STS] de Galicia de 22 de enero de 2020-ECLI:ES:TSJGAL:2020:26),
sino también en virtud de actos juridicos diferentes, de manera que no se podra
exigir la tributacion por ITP cuando las compensaciones se hacen con bienes que
pertenecen a comunidades que tienen su origen en momentos distintos y en actos
juridicos diferentes.

Siadmitimos que la compensacion se puede hacer no solo en metalico, sino me-
diante la aportacion de otros bienes aunque sean propiedad exclusiva del comunero
que debe compensar alos demas (STS de 30 de octubre de 2019), no podremos exigir la
tributacion por ITP de las disoluciones en las que el reparto de bienes conlleve la en-
trega a los comuneros de la cantidad exacta correspondiente a su cuota de participacion,
siendo indiferente que lo hagan en metdlico o (...) en especie, con una mayor participacion
en otro inmueble, y, por tanto, aunque el inmueble se hubiese adquirido en virtud de
un titulo juridico diferente a aquel en cuya virtud se adquirié el bien o los bienes que
entran en el mismo reparto. Asilo ha asumido la DGT en la consulta V0578-22, de 21
de marzo, que, como hemos visto, admite la extincién del condominio mediante la
realizacion de lotes de igual valor formados con inmuebles en comtin adquiridos en
diferentes momentos y por distintos titulos, que se repartieron entre los condéminos.

3.2.6 Extincion del condominio que recae sobre edificios
sujetos al régimen de propiedad horizontal

Como dice la STS de 16 de septiembre de 2020 (ECLI:ES:TS:2020:2881), la adjudica-
cion de un bien (indivisible) a uno de los condéminos, que ya era titular dominical de
una cuota de dicho bien, a cambio de su equivalente en dinero, no esta sujeta al ITP.
Esta doctrina parte de un presupuesto esencial, y es el de la indivisibilidad del bien y
de que resulte inevitable la adjudicacién a uno solo de los condéminos, esto es, que no
sea posible un procedimiento de distribucién entre los copropietarios distinto al de
adjudicacion a uno solo de los copropietarios, de suerte que, de producirse un exceso
de adjudicacion, la compensacion en dinero opere como un elemento equilibrador de
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la equivalencia y proporcionalidad de las mutuas contraprestaciones del condémino
transmitente y el adjudicatario, en relacién con la participacion de cada uno.

En el caso de los edificios sujetos al régimen de propiedad horizontal, el TS, en la
sentencia de 16 de septiembre de 2020 (ECLI:ES:TS:2020:2881), considera que tienen
naturaleza divisible, confirmando el criterio del TS] de Madrid en la sentencia dictada
por la seccién novena el 15 de marzo de 2018. En ella se analiza el caso de un edificio
de cuatro plantas que pertenecia pro indiviso a 15 propietarios, y en el que una persona
juridica adquirié una parte alicuota del dominio. Tres meses después se procedid
a la extincion de la comunidad, adjudicandose la totalidad del inmueble a aquella
persona juridica a cambio de compensaciones dinerarias a los demas participes. La
Sala de Madrid, bajo la consideracién de que todo el edificio, distribuido en pisos y
otras dependencias susceptibles de uso privativo, es esencialmente divisible, salvo
que se advierta que concurra causa que lo impida —que no era el caso—, considerd
que la adjudicacién a uno de los comuneros —en las anteriores circunstancias— se
trataba de un sistema incorrecto, pues “de ningtin modo puede entenderse que la
atribucion de las viviendas y locales a distintos propietarios minore el valor del inmueble
ni, por supuesto, que lo haga inservible para el fin a que estd destinado”. Por su parte,
el TS en la sentencia de 16 de septiembre de 2020 respondi6 que, en interpretacion
del articulo 7.2 B) TRLITPyAJD, los excesos derivados de la disolucion de una comunidad
de propietarios si que estdn sujetos al impuesto en los supuestos que puedan evitarse o,
al menos, minorarse con una adjudicacion distinta, respetando los principios de equiva-
lencia y la division de la cosa comtin y de proporcionalidad en la adjudicacién efectuada
y el interés o cuota de cada comunero.

Sin embargo —aunque bajo los mismos parametros—, se ha admitido como excesos
de adjudicacién que no podian tributar por el ITP la adjudicacién a varios comuneros
de un edificio que pertenecia a 20 propietarios. La Administracion entendia que se
habia producido un exceso de adjudicacién. Este es el caso resuelto por la Sala de
Galicia en la sentencia de 10 de diciembre de 2020 (ECLI:TS:ES:TSJGAL:2020:7116).
Se trataba de un edificio préximo a la ruina que necesitaba una rehabilitacion inte-
gral, y la alternativa propuesta por la Administracion (division juridica entre los 20
propietarios de las tres viviendas independientes resultantes de la divisién horizon -
tal) conducia a mantener la situacion de pro indiviso con las dificultades que podia
acarrear en la rehabilitacion del edificio, por lo que se estimo el recurso, admitiendo
la férmula de extincion acordada por los comuneros, considerando que los excesos
de adjudicacién no tenian que tributar por el ITP.

3.2.7 En la comprobacion del exceso de adjudicacion:
¢valor declarado o valor de referencia?

En la disolucién de las comunidades de bienes hemos visto que no se produciran
excesos de adjudicaciéon —o al menos no de los que deban tributar por el ITP- si
cada comunero recibe una parte equivalente sustitutiva de sus cuotas, y no obtengan
beneficio o ganancia patrimonial alguna. Para que ello sea posible, si se trata de dos
bienes inmuebles indivisibles a repartir entre dos comuneros, su valor tiene que ser
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idéntico; si el sistema empleado es la adjudicacion del inmueble a uno, con la asuncién
de un préstamo hipotecario, o compensacion en especie, el importe del préstamo o
del otro bien o bienes que se entregan en compensacion tiene que ser igual que el
valor del bien inmueble adjudicado a uno de los comuneros; y, si el sistema escogido
es el de la formacion de los lotes lo mas equivalentes posibles, los lotes tienen que
ser de igual valor. Si tenemos en cuenta ahora que la base imponible del ITP, en el
caso de los bienes inmuebles, se calculara segin el valor de referencia previsto en la
normativa reguladora del catastro inmobiliario, a la fecha de devengo del impuesto
(art.10 TRLIPTyAJD, en la redaccién dada por la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas
de prevencion y lucha contra el fraude fiscal), el valor de referencia sera el valor que,
segun afirma la DGT, es el que se debe tener en cuenta a la hora de comprobar si se
produce o no un exceso de adjudicacion.

Todos teniamos grandes esperanzas en que, con la introduccién del valor de re-
ferencia por la Ley 11/2021, iban a desaparecer gran parte de los problemas que giran
en torno a la valoracion de los inmuebles y, con ello, gran parte de la litigiosidad
que genera. Pero me temo que no va a ser asi. Y no tanto porque el articulo 10.3 de la
TRLITPyAJD prevé la posibilidad de impugnar este valor cuando se recurra la liqui-
dacion o con ocasién de la solicitud de rectificacion de la autoliquidacion, sino por el
resultado a que conduce su aplicacion en los casos en que el valor de referencia sea
superior al declarado por los comuneros, porque se podran ver obligados a reajustar
las compensaciones para evitar una tributacion por ITP del exceso de adjudicacion,
y elevara en su caso de la ganancia patrimonial en el IRPF.

LaDGT, enlaconsultaVo143-22, de 28 de enero, en el caso de dos comuneros due-
fios pro indiviso de dos inmuebles cuyos valores de referencia arrojaban una diferencia
entre ellos de 20.000 euros que preguntaban a la DGT si, en caso de entender que
se trata de una disolucion de condominio y, dado que cada uno de los comuneros se
quedaba con un inmueble sin tener que pagar al otro ninguna cantidad de dinero —al
considerar que los inmuebles eran de valor equivalente—, qué valor deberia tomarse
para efectuar la liquidacion, el de adquisicion o el valor referenciado segtn el catastro?

La DGT, en respuesta a esta consulta, después de reproducir el criterio del TS sobre
el cumplimiento de los requisitos de indivisibilidad, equivalencia y proporcionalidad
en la disolucién simultanea de varias comunidades —1lo que dara lugar ala tributacion
por el IAJD y no por el ITP—, afiade que:

“la base imponible serd el valor declarado del documento notarial que, si se de-
terminase en funcion del valor de bienes inmuebles, no podrd ser inferior al valor
de referencia previsto en la normativa reguladora del catastro inmobiliario. Si
conforme a dichos valores se produjese un exceso de adjudicacion, si este no fuera
objeto de compensacion, deberd tributar como donacion conforme al Impuesto
sobre Sucesiones y Donaciones, sin perjuicio de que los interesados, de no estar
conformes con el valor de referencia, soliciten la rectificacion de la autoliquidacion
en los términos expuestos en el articulo 10 del Texto Refundido”.
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Un apunte a este criterio es que ese exceso de adjudicacién no podra tributar
como donacién, conforme a lo resuelto por el TS en la STS de 12 de julio de 2022
(ECLI:ES:TS:2022:3083), como se recordara mas adelante.

3.3 Extincion parcial del condominio

3.3.1 Extincion parcial objetiva

- Varios condominios, extincion de uno de ellos. STS de 17 de diciembre de 2020
(ECLI:ES:TS:2020:4367).

Esta sentencia analiza un supuesto de hecho en el que dos hermanos habian ad-
quirido por herencia varios bienes indivisibles y uno de esos bienes fue adjudicado
a uno de ellos, que compenso6 al otro en metalico, permaneciendo en la comunidad
el resto de fincas en proindivision de ambos hermanos. E1 TS considera que este su-
puesto puede ser incardinado en la prevision de la “adjudicacion a uno” contenida en
elarticulo 1062 CC, y que el negocio juridico realizado no es meramente traslativo de
dominio, sino extintivo de una situacion de condominio, concurriendo la salvedad
recogida en el articulo 7.2.B) TRLITPyAJD, pues existe la adjudicacién a un comunero
con finalidad extintiva del condominio.

El TS sostiene que el caso analizado en la sentencia de 17 de diciembre de 2020 es
diferente al resuelto en la STS de 26 de junio de 2019, que se refiere a un supuesto
de extincion parcial subjetiva de condominio en el que cuatro copropietarios sobre
un bien proindiviso se ven reducidos a dos, manteniéndose la copropiedad sobre el
bien indiviso. En la sentencia de 17 de diciembre de 2020 se ofrece una justificacion
a la tributacién por el ITP de los supuestos de extincion parcial subjetiva, al decir,
en relacion con el caso analizado en la de 26 de junio de 2019, que, “por tanto, no se
produce la “adjudicacion a uno” que es la prevision contenida en el articulo 1062.1 del
Cddigo Civil y ala que se remite el citado articulo 7.2 B del Real Decreto Legislativo 1/1993,
de 24 de septiembre, ni existe una adjudicacion a un comunero con finalidad extintiva del
condominio: el negocio juridico realizado es meramente traslativo del dominio”.

3.3.2 Extincion parcial subjetiva

La respuesta es diferente en el caso de extincién parcial subjetiva. No es lo mismo
que se reduzca el nimero de inmuebles y se extinga la comunidad que recaiga sobre
alguno de ellos que que se reduzca el nimero de comuneros pero manteniendo una
situacion de comunidad. Lo que entiende el TS es que en estos casos el comunero que
sale de la comunidad esté vendiendo su cuota a los demas comuneros, que pasan a
tener una participacién superior sobre el bien en comun.

A esto podria afiadirse que, si en los demas casos entendemos que no existe una
transmisioén patrimonial (siempre y cuando exista un equilibrio entre las compen-
saciones y las adjudicaciones), es porque con este negocio juridico se pone fin a
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una situacion de comunidad, y esto no sucede en los casos en los que la comunidad
permanece, aunque con un nimero inferior de copropietarios.

- Condominio en el que cuatro copropietarios sobre un bien proindiviso se ven
reducidos a dos, manteniéndose la copropiedad sobre el bien indiviso. Cesion
o enajenacion de cuotas. Tributacion ITP.

El TS, en la sentencia de 26 de junio de 2019 (ECLI:ES:TS:2019:2297), fij6 como
doctrina de interés casacional que la calificacion tributaria en este caso es la de una
convencion que supone la adjudicacion a dos de los comuneros de una participa-
cion superior a la que inicialmente tenian en la comunidad de propietarios, con una
contraprestacién onerosa, que era la correlativa obligacién de asumir el pago de la
deuda garantizada con hipoteca sobre el bien. Y que se trata de un hecho imponible
sujeto ala modalidad de TPO del articulo 7.2.B) del ITP-AJD, exceso de adjudicaciéon
declarado, que no puede acogerse a la prevision contenida en el articulo 1062, en
relacion con el articulo 406, ambos del CC, por lo que no concurre la exoneracion
de tributacion por el hecho imponible TPO, recogida en el articulo 7.2.B), parrafo
primero, del TRITPAJD.

Esta sentencia se remite, a suvez, alo yaresuelto en la sentencia de 12 de diciem-
bre de 2012 (ECLI:ES:TS:2012:8729), negando que en estos casos podamos hablar de
division de la cosa comun con exceso de adjudicacion no sujeto.

“Desde luego que en esta conclusion no es irrelevante, como un elemento inter-
pretativo, el alcance de la expresion “adjudicarse a uno” que utilizan el art. 1062
del CC, y en parecidos términos el art. 1056, pdrrafo segundo, del CC, a lo que se
refiere el art. 7.2.B del TRITPAJD, que resultarian aplicables a la division entre
participes de comunidad de bienes por remision del art. 406 del CC. Pero ademds
del elemento de interpretacion gramatical, lo realmente relevante es que en el
negocio juridico examinado no existe, en absoluto, el ejercicio de una facultad de
division de la cosa comtin, en la que se especifiquen los derechos que correspondian
al comunero que transmite su participacion, recibiendo éste una parte equivalente
sustitutiva de su cuota ideal. Tampoco existe una adjudicacion a un comunero con
finalidad extintiva del condominio. El negocio juridico realizado es estrictamente
traslativo del dominio, y no extintivo de una situacion de condominio. Con la
transmision, o por decirlo con la expresion legal, el exceso adjudicado a otro u
otros comuneros, cuando la comunidad se mantiene, aunque con menor niimero
de miembros, no se ejercita un supuesto derecho de “salida” de la comunidad
por el conduerio que transmite su participacion. Los condominos que transmiten
su participacion indivisa en la cosa comtin ejercitan estrictamente su derecho de
disposicion sobre la cuota, ideal que les corresponde, derecho que incluye, entre
otras facultades, la de su enajenacion, ya sea a favor de terceros —con la posibilidad
de retracto legal por los demds comuneros (art. 1522 del CC)— o a favor de todos
o cualquiera de los comuneros”.

El criterio que se recoge en ambas sentencias lo mantuvo el TS en sentencias poste-
riores, citando entre las Giltimas la de 19 de diciembre de 2022 (ECLI:ES:TS:2022:4894).
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En ella se resuelve el caso de una comunidad formada por cuatro personas que paso a
una situacion de solo dos condéminos por cuanto dos de ellos cedieron su tercio de
propiedad a los otros dos, pasando estos a obtener la mitad indivisa, cada uno sobre
el bien, y compensando econémicamente a los primeros.

Si atendemos exclusivamente a la tesis finalista en el anélisis de la verdadera
naturaleza juridica de las operaciones llevadas a cabo por los comuneros, podemos
compartir con el TS que el condominio permanecey, por tanto, con tales operaciones
no se persigue el ejercicio de una facultad de division de la cosa comun, o de extincion
de lacomunidad, sino de cesion de cuotas entre comuneros en virtud de la facultad de
disposicion de su cuota que les confiere el articulo 399 CC, y en donde los comuneros
que permanecen en la comunidad aumentan su participacion.

Pero, si el analisis se hace desde otras perspectivas, la solucion final puede variar.
Esto ocurre si entendemos que la salida de un comunero representa el ejercicio de
un derecho que le confiere la propia ley, pues existe una prevision legal (art. 400 CC)
segun la cual ningn copropietario estara obligado a permanecer en la comunidad,
y cada uno de ellos podra pedir en cualquier tiempo que se divida la cosa comun. Es
verdad que, conforme a lo dispuesto en el articulo 1062 CC, cuando una cosa sea in-
divisible o desmerezca mucho por su divisién, podra adjudicarse a uno, a calidad de
abonar a los otros el exceso en dinero. Pero en las comunidades de bienes no todos
los comuneros, por las razones que sean, estaran dispuestos a aceptar esa forma de
disolver la comunidad, y si en cambio a compensar al comunero que sale con el valor
de su participacién, manteniendo la comunidad entre los demas, sin correr el riesgo
de que el comunero que quiera salir de ella ejercite la accién de divisién y se proceda
a la venta del inmueble en publica subasta, con admisién de licitadores extrafios.
Desde esta perspectiva, se podria defender que en estos casos no se produce una
verdadera transmision o una cesion de cuotas, siempre y cuando la compensacion
que reciban no vaya mas alla del equivalente a las cuotas ideales que tenian sobre el
bien o los bienes. Desde esta perspectiva, ninguno de los comuneros habria obte-
nido un beneficio o una ganancia patrimonial, y lo que se habria producido seria la
especificacion de un derecho preexistente. Cuestion distinta es que los comuneros
reciban una compensacion superior a la que les corresponde.

En los supuestos en que el condominio permanece, si bien reducido en el nime-
ro de los copropietarios originarios, y en donde el incremento de la participacion
de los que quedan en la comunidad se corresponde con la adjudicacion de la parte
correspondiente de los comuneros que dejan de pertenecer a la comunidad?’, la
DGRN (Resolucion de 19 de julio de 2018) entiende que no se altera la naturaleza
del negocio juridico —que es meramente particional—, convirtiéndose en un acto
de enajenacion, por cuanto asistimos al nacimiento de una nueva comunidad sobre
los bienes adjudicados. En una disolucién de este tipo se produce una extinciéon de
la comunidad originaria y, al mismo tiempo, si se adjudican los bienes al grupo de
los antiguos comuneros, se produce “una nueva situacion de comunidad sobre ob-
jeto distinto o una simple reduccion del niimero de comuneros iniciales”. En la misma

20 Supuesto contemplado en la STS de 26 de noviembre de 2020 (ECLIES:TS:2020:4167).
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resolucion, la DGRN dice que en estos casos no existe un acto de enajenacion, sino
de un negocio de naturaleza especificativa.

La postura de la DGRN se expresa en resoluciones como las de 4 de abril de 2016 y
2 de noviembre de 2018, y otras mas recientes como la de 21 de febrero de 2023 (BOE
63, de 15 de marzo de 2023). Y es la siguiente:

«Alavista de esta doctrina, si el acto no produce la disminucion de miembros de la
comunidad, sino simplemente la alteracion de las cuotas de los mismos, no cabrd
calificarlo de acto de disolucion, porque no existirdn elementos suficientes para
distinguirlo de la simple transmision de cuotas. Sin embargo, todo acto, aunque
no implique reduccion de los miembros de la comunidad, por propia naturaleza,
puede entenderse encaminado al cese final de la situacion de comunidad y, aun-
que no se logre dicho efecto totalmente, si el acto tiende naturalmente a dicho
resultado, podrd ser calificado de disolucion.

Asi pues, entre los supuestos de disolucion, podemos considerar como ejemplos
los siguientes:

a) En una comunidad que comprende varios bienes, los participes adjudican uno
o varios bienes a alguno de ellos, en propiedad exclusiva, en pago de sus dere-
chos en la comunidad, subsistiendo la comunidad entre los restantes participes
no adjudicatarios sobre el resto de los bienes no adjudicados, con reajuste de las
cuotas entre estos tiltimos. Seria un caso similar al que en el dmbito de la particion
hereditaria recoge el articulo 80.1.c del Reglamento Hipotecario;

b) En una comunidad de bienes integrada por varias fincas, se forman lotes que
se adjudican a grupos de participes diferenciados, recibiendo dichos grupos de
adjudicatarios los lotes en comunidad proindiviso;,

¢) En una comunidad sobre un bien indivisible, material o econémicamente, los
copropietarios acuerdan adjudicarlo en proindiviso a varios de ellos, que com-
pensan en metdlico a los no adjudicatarios, y

d) En una comunidad sobre un solo bien, los titulares de algunas de las cuotas, pero
no de todas, entre ellos se adjudican las cuotas de que son titulares, recibiéndolas
uno o varios de ellos que compensan en metdlico a los demds».

La calificacion de los casos de extincion parcial subjetiva por salida de comuneros
que se ven compensados por los demas segtin el valor de sus cuotas, como un acto de
naturaleza especificativa, es la que mantienen los magistrados del TS que emitieron
los votos particulares en sentencias como las de 26 de junio de 2019 y 19 de diciembre
de 2022. En la STS de 26 de noviembre de 2020, los votos particulares se alinearon
con el voto particular emitido por uno de los magistrados que formaban parte de la
sala que dictd la sentencia recurrida, sentencia del TS] de Madrid seccion cuarta, de
8 de noviembre de 2017 (ECLI:ES:TSJM:2017:12262).
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Los notarios Antonio Botia y Ana Botia® consideran que, en caso de discrepancia,
debe prevalecer la opinion de la DGRN sobre la DGT. Aunque a reglén seguido reco-
nocen que la DGRN no se manifiesta claramente acerca de la naturaleza juridica de la
comunidad, consideran que, cuando un comunero o comuneros sale de lacomunidad,
permaneciendo esta con los demas, nos encontramos ante una verdadera extincion
del condominio y, por tanto, no podria tributar por el ITP, pues la salida de un co-
munero que es compensado por la cuota que antes tenia en ella se trata de un negocio
que constituye un paso mas para conseguir la extincion total del condominio. Esta
tesis vendria avalada por la DGRN, segun la cual, en los supuestos de disoluciones
de condominio, reducciéon de comuneros, disoluciones parciales de comunidad, nos
encontramos ante un negocio especificativo o dispositivo en funcién de su causa'y
objeto (y no de las personas), y entonces tendra naturaleza especificativa silo que se
consigue es reducir la comunidad sobre el bien que constituye su objeto.

Incluso, los notarios Antonio y Ana Botia, en el caso del articulo 1062.2 CC —que
permite vender una finca indivisible y repartir el dinero si no hay acuerdo sobre cémo
adjudicarla—, consideran que se trataria de un negocio con una doble causa: en la
relacién entre vendedor y comprador la causa seria la transmisién del dominio a favor
de este. Y en la relacion entre los vendedores habria otra causa, que seria poner fin a
lacomunidad. Y a sujuicio debe prevalecer la causa particional sobre la traslativa, por
cuanto es lanecesidad de disolver el condominio lo que motiva la venta y no al revés.

Ahora bien, todas estas afirmaciones se hacen en consideracion a los posibles
efectos civiles que puedan producir tales situaciones, como lo es a efectos de comprobar
el cumplimiento de los requisitos de capacidad, o para comprobar si es necesaria la
autorizacion judicial del articulo 166 CC si hay menores.

Por su parte, el notario J. M. Juarez??, en el caso de la segregacion de una finca en
dos, con adjudicacién de una parte a tres comuneros y otra parte a otros dos comu-
neros en proporcion a su cuota de participacion en lacomunidad, considera que este
negocio juridico, desde el punto de vista civil, se trata de una extincion del condominio,
de una disolucién de la comunidad, originando nuevas comunidades, en contra de
la postura manifestada por la DGT en la consulta V1918-2022, de 8 de septiembre,
segun la cual lo que existe aqui es una permuta de cuotas.

Los casos de extincion parcial subjetiva por salida de varios comuneros que se ven
compensados por los demas segun el valor de sus cuotas, J. M. Judrez los considera
como “auténticas extinciones parciales subjetivas de condominio” y, por tanto, como
actos declarativos, determinativos, y especificativos, que solo pueden incidir en el
AJD si se formalizan en escritura publica y cumplen los restantes elementos con-
formadores de la sujecion por dicha modalidad. Junto a estas auténticas extinciones
de condominio, segtin J. M. Juarez, estarian los supuestos de falsa extincion parcial
subjetiva de condominio: cuando el acuerdo de disolucién no lo han tomado todos
los copropietarios, sino solo algunos, transmitiendo las cuotas entre ellos, porque

21 “Disolucion del condominio y Fiscalidad” Admin, 20/02/2019 notariosyregistradores.com.

22 J.M. Juarez, informe fiscal de febrero 2022. Defensa de las extinciones parciales subjetivas de condominio. 28 de febrero de
2023.
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entonces aqui lo que existiria en realidad es una venta por precio en dinero de la
cuota indivisa. Este también seria el caso contemplado en la STS de 19 de diciembre
de 2022, 0 en las STS de 16 de octubre de 2019 y 17 de diciembre de 2020.

Considera J. M. Juarez?3 que en la extincién parcial subjetiva también existe una
auténtica disolucion parcial de comunidad, siempre que concurran los siguientes
requisitos: primero, que al comunero que abandona la comunidad y en pago de su
cuota se le adjudican bienes de la comunidad equivalentes a su haber tedrico en
ella; y, segundo, que los comuneros que permanecen en la comunidad sigan en ella,
manteniendo su cuota respecto de los bienes no adjudicados al comunero saliente
acrecentada en proporcién a la misma con la prorrata proporcional del comunero
saliente.

3.4 Tributacion de los excesos de adjudicacion. ITP, no ISD

La STS de 12 de julio de 2022 (ECLI:ES:TS:2022:3083) ha resuelto esta cuestion,
explicando que a los excesos de adjudicacién en casos de division de la cosa comiin
es aplicable el TRLITPYAJD y su reglamento, lo cual descarta la caracterizacion del
exceso de adjudicaciéon como donacién, asi como su gravamen en tal concepto, al
faltar, entre otros requisitos, el animus donandi. Y es que los excesos de adjudicacién
estan especificamente regulados, con caracter general, esto es, al margen de que
provengan de una disolucién matrimonial o de otras causas de divisién de la cosa
comun, en el articulo 7.2.B) del TRLITPyAJD, excluyéndolos por tanto del ambito
objetivo del impuesto sobre donaciones (ISD).

1V. CUESTIONES CONFLICTIVAS EN EL IAID

4.1 Normativa

- TRLITPyAJDy su reglamento, Real decreto 828/1995.
- Elarticulo 4 del TRLITPyAJD establece que:

“A una sola convencion no puede exigirsele mds que el pago de un solo derecho,
pero cuando un mismo documento o contrato comprenda varias convenciones
sujetas al impuesto separadamente, se exigird el derecho sefialado a cada una de
aquéllas, salvo en los casos en que se determine expresamente otra cosa.”

- Elarticulo 27 del TRLITPyA]JD, al regular el hecho imponible de este impuesto
(art. 67 del reglamento), sujeta a gravamen los documentos notariales.

- Elarticulo 30.1, al regular la base imponible (art. 69.1 del reglamento), esta-
blece, en lo que aqui interesa, que:

2 Admin, 23/01/2017. La tributacién en el ITP y AJD de las disoluciones de la comunidad.
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“En las primeras copias de escrituras ptiblicas que tengan por objeto directo cantidad
o cosa valuable servird de base el valor declarado, sin perjuicio de la comprobacion
administrativa (...)

Cuando la base imponible se determine en funcion del valor de bienes inmuebles,
el valor de estos no podrd ser inferior al determinado de acuerdo con lo dispuesto
en el articulo 10 de este texto refundido (cuyo apartado 2 dispone que: En el caso
de los bienes inmuebles, su valor serd el valor de referencia previsto en la norma-
tiva reguladora del catastro inmobiliario, a la fecha de devengo del impuesto...).”

- El articulo 31.2, al regular la cuota tributaria (arts. 71 y 72 del reglamento),
establece lo siguiente:

“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 compren-
didos en los ntimeros 1y 2 del articulo 1 de esta Ley, tributardn, ademds, 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 Auténomas de régimen comtin y Ciudades con
Estatuto de Autonomia, haya sido aprobado por la Comunidad Auténoma.

Sila Comunidad Auténoma no hubiesel aprobado el tipo a que se refiere el pdrrafo
anterior, se aplicard el 0,50 por 100, en cuanto a tales actos o contratos”.

- Elarticulo 61del reglamento (Disolucién de comunidades de bienes) dispone
que:

“1. La disolucion de comunidades que resulten gravadas en su constitucion se
considerard, a los efectos del impuesto, como disolucion de sociedades, girdndose
la liquidacion por el importe de los bienes, derechos o porciones adjudicadas a
cada comunero.

2. La disolucion de comunidades de bienes que no hayan realizado activida-
des empresariales, siempre que las adjudicaciones guarden la debida propor-
cién con las cuotas de titularidad, solo tributardn, en su caso, por Actos Juridicos
Documentados”.
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4.2 Supuestos objeto de conflicto

- ¢Vulneracion de la prohibicién de doble imposicién? ;El articulo 7.2 B) recoge
un supuesto de sujecion, pero de exencion del ITP, que impediria la tributacion
por el IAJD?

La sentencia de 13 de julio de 2017 del TSJ de Andalucia, con sede en Sevilla, in-
terpretando la STS de 28 de junio de 1999, sostuvo la siguiente tesis:

“(...) su doctrina tiene un cardcter eminentemente civil, pero no obstante fun-
damenta la inexistencia de transmision en el derecho abstracto preexistente de
los condominos y afirma que por tanto no se producen efectos civiles ni fiscales.
Empero en el orden tributario, la interpretacion que debe hacerse de la sentencia
no es la de que no haya existido transmision, sino que la misma no puede tener
efectos fiscales, pues la excepcion del 7.2.B del R.D.Leg. 1/1993 ha de interpretarse
no como un supuesto de no sujecion, sino de sujecion en la que concurre exencion,
por lo que no puede gravarse como acto juridico documentado. Con arreglo a la
doctrina expuesta ha de confirmarse la resolucion impugnada y coincidir con la
misma en que la operacion realizada debe incluirse en el concepto de exencion,
en tanto que la adjudicacion no produce efectos civiles, ni tributarios, por lo que
no debe tributar por el concepto de ITPAJD, so pena de infringir el principio de
prohibicién de doble imposicién del art. 31.2. del R.D.Leg.1/1993”.

Sin embargo, este criterio no fue avalado por el TS, que ya desde la sentencia de
14 de marzo de 2019 (ECLI:ES:TS:2019:960), a la que le siguieron otras muchas?4,
considera que, si no estamos, como es el caso, ante una transmisiéon onerosa “inter
vivos”, no resulta aplicable dicho precepto en ninguno de sus apartados, dado que no
tiene acomodo en ninguno de los supuestos definidos en el apartado 1 del articulo 7,
particularmente su letra A), ni tampoco ante ninguno de los previstos en el aparta-
do 2 del mismo precepto, en particular en su letra B), puesto que no se ha producido
ningtin exceso de adjudicacién (ni sujeto ni no sujeto). No se tributara, por tanto, por
la modalidad de TPO. Si se tributara por la modalidad de AJD.

- Tributacion por la cuota fija y por la cuota gradual.

EITS, en las sentencias citadas en el anterior apartado, sostiene que la tributacién
por el IAJD lo es no solo por la cuota fija (art. 31.1 TRLITPyAJD), sino también por la
cuota gradual, puesto que concurren todos los requisitos previstos en el articulo 31.2:
nos hallamos ante i) la primera copia de una escritura ptblica; ii) que tiene por objeto
cantidad o cosa valuable; iii) que contiene acto o contrato inscribible en el Registro
de la Propiedad; y iv) que no esta sujeto al impuesto sobre sucesiones y donaciones,
ni a la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas, ni a la modalidad de
operaciones societarias del propio ITPyAJD.

2t Citando como ejemplo las de 26 de marzo de 2019 (ECLI:ES:TS:2019:1058), 9 de julio de 2019 (ECLIES:TS:2019:2490), 16
de octubre de 2019 (ECLI:ES:TS:2019:9603271), 27 de enero de 2020 (ECLI:ES:TS:2020:137) y (ECLI:ES:TS:2020:135), 30 de
enero de 2020 (ECLI:ES:TS:2020:227) vy 18 de marzo de 2021 (ECLI:ES:TS:2021:1291).
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- Cuando se otorga una escritura publica de declaracion de obra nueva, division
horizontal y atribucion de bienes a los condéminos. Una sola convencion.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 4 del TRLITPyAJD, a una sola convencion
no puede exigirsele mas que el pago de un solo derecho. Pero, cuando un mismo
documento o contrato comprenda varias convenciones sujetas al impuesto separa-
damente, se exigira el derecho sefialado a cada una de aquellas, salvo en los casos
en que se determine expresamente otra cosa.

Cuando en una misma escritura publica se formaliza la declaracién de obra nueva,
la division horizontal y la atribucion de bienes a los condéminos, o estas dos tltimas
operaciones, ¢se deben girar dos liquidaciones, gravando por un lado la declaracién
de obranuevay, por otro lado, la divisién horizontal con adjudicacién de inmuebles?
¢0ladivision horizontal por un lado y la adjudicacion del bien por otro? La respuesta
ha de ser negativa, pues el acto de declaracion de obra nueva y de divisién horizontal,
o solo este si es el inico que antecede al de adjudicacion de los bienes, se consideran
como antecedente inexcusable de la division material de la cosa comun, de modo que
en estos casos solo se produce una convencion.

EITS, enla STS de 12 de noviembre de 1998 (ECLI:ES:TS:1998:6670), en linea con
lo resuelto en la sentencia anterior de 4 de abril de 1977, ha dejado clara la siguiente
distincioén: cuando la division horizontal se trata de una escritura auténoma, en cuyo
caso esta sujeta al IAJD, o cuando la divisién horizontal va seguida, sin solucion de
continuidad, por la adjudicacién de los diferentes bienes de manera individualizada
alos miembros de la comunidad de propietarios titular proindiviso del edificio, pues
esta operacion no es mas que un antecedente inexcusable de la divisién material de
la cosa comun, y por tanto, al existir una sola convencion, solo se podra practicar
una liquidacion:

“(...) la division horizontal no entrafia desaparicion de la situacion de comuni-
dad precedente e incluso —afiadimos nosotros— se produce habitualmente por
las Empresas promotoras y constructoras sin que exista ningtin condominio,
como preparacion, mediante el documento ptiblico y la inscripcion registral, de
la posterior enajenacion de las viviendas y locales del edificio y en tales casos,
es decir, cuando se trata de una escritura autonoma, estd sujeta al impuesto de
Actos Juridicos Documentados, pero cuando la division horizontal va sequida, sin
solucion de continuidad, por la adjudicacion de los diferentes pisos y locales de
manera individualizada a los miembros de la comunidad de propietarios titular
proindiviso del edificio, no es mds que un antecedente inexcusable de la division
material de la cosa comtin, integrdndose en la figura que la Ley invocada asimila
ala disolucion de sociedad.

En efecto, si resulta posible otorgar una escritura de division horizontal sin que
se altere la titularidad comtn o exclusiva del inmueble, no lo es practicar la divi-
sion material del edificio y adjudicar los pisos y locales a los comuneros sin haber
realizado antes la division horizontal de los mismos y cuando esta se produce
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en el mismo acto de la disolucion de la sociedad a que legalmente se equipara la
disolucion del condominio, no puede gravarse por ambos conceptos”.

El TEAC asumi este criterio en resoluciones como la de 11 de julio de 2019 (JT
2019\912). Ya lo venia haciendo en resoluciones anteriores, como la de 21 de julio de
1999 (JT 1999\1931).

El TS, en la sentencia de 18/10/2023 (ECLI:ES:TS:2023:4278), aprecio la division
horizontal como antecedente inexcusable de la division material de la cosa comun,
razonando que:

“En los supuestos en los que en un mismo documento notarial se formaliza la
division en régimen de propiedad horizontal y la extincion del condominio pre-
existente con adjudicacion a los comuneros de su porcion, a los efectos del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, modalidad
de actos juridicos documentados, solo procede que se liquide por la extincion del
condominio al ser la division horizontal una operacion antecedente e imprescin-
dible de la divisién material de la cosa comun”.

La DGT havenido manteniendo la postura de que existen dos convenciones: entre
otras, consulta vinculante V2185/21, de 30 de julio (JT 2021\1048); y otras anteriores
comolaV3313/15, de 277 de octubre (JUR 2016\16626). Aunque la DGT no siempre se ha
pronunciado de esta manera, pues en consultas mas antiguas, como la V1446/2001,
de 11 de julio, se acogi6 al criterio del TS fijado en la sentencia de 12 de noviembre de
1998.Y acabd concluyendo que “si efectivamente la divisién de la propiedad horizontal
yla adjudicacion de los pisos y locales a los comuneros se realizd, sin solucion de continui-
dad, en un solo acto juridico, resulta posible girar una sola liquidacion por el gravamen
de Actos Juridicos Documentados”.

- Cuando se otorga una escritura publica de segregacion y de disolucion de la
comunidad de bienes. Una sola convencion.

El propio TEAC, en la Resolucion de 11 de julio de 2019 (JT 2019\912), considera
aplicable la doctrina sentada por el TS en la sentencia de 12 de noviembre de 1998 a
los casos en los que en una misma escritura piblica se documenta una segregacion
y una extincién de proindiviso de la finca segregada, cuyas nuevas fincas indepen-
dientes se adjudican en el mismo acto junto a la finca resto matriz a los coparticipes,
pero con una salvedad, y es que en ese caso el TEAC entendi6 que la segregacion de
la finca finalmente adjudicada a una de las entidades era requisito inexcusable para,
mediante su adjudicacién en pleno dominio, extinguir la comunidad, pero no lo era
en cambio el acto de creacién por segregacion de las otras dos fincas adjudicadas a
la otra entidad, que debia considerarse como un acto conveniente o necesario para
otros fines, pero no inexcusable para la extincion del proindiviso, ya que hubiera
bastado segregar una finca y adjudicar dicha finca a un titular y el resto de la finca
matriz al otro titular. Por ello, la segregacion de esas dos fincas debia tributar por AJD.

EITS, en la sentencia de 23/09/2024 (ECLI:ES:TS:2024:4704), senté la siguiente
doctrina: “En el caso de que en una escritura ptiblica se formalice tanto la disolucién y
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extincion de una comunidad de bienes dedicada a una actividad empresarial como la
segregacion y adjudicacion de los bienes que la conforman, debe apreciarse la existencia
de una tnica convencion a efectos de su gravamen y, por tanto, debe tributarse solo por
el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados en la
modalidad de operaciones societarias”. Y esta doctrina fue reiterada en la posterior de
18/11/2024 (ECLI:ES:TS:2024:5625).

- Aplicacion de la doctrina de 1a STS de 12 de noviembre de 1998 a los casos en
los que se otorgan escrituras sucesivas.

Para aplicar la citada doctrinay evitar la consideracién de dos convenciones, y por
tanto de dos hechos imponibles, no es necesario que la segregacioén y adjudicacion, o
la division de la propiedad horizontal y 1a extincion de la comunidad, se realicen en
una sola escritura, sino que puede aplicarse cuando esos negocios juridicos se plas-
man en escrituras independientes pero sucesivas. La sentencia dictada por el TS] de
Galicia el 20 de diciembre de 2017 (ECLI:ES:TSJGAL:2017:8516) sostiene que “en lo
que aqui nos interesa, si consideramos que la operacion instrumentalizada, de efectuarse
en un tinico documento, seria objeto de un solo tributo por aplicacién de la sentencia de 12
de noviembre de 1998, no hay razon consistente para concluir que la mera documentacion
en dos escrituras sucesivas genere el devengo de dos impuestos”.

- Cuando se otorga una escritura publica de liquidacion de la sociedad de ganan-
ciales y de disolucion de la comunidad de bienes existente sobre un inmueble
indivisible. Una sola convencion.

Asilo dice el TS en la sentencia de 9 de octubre de 2018 (ECLI:ES:TS:2018:3634):

“(...) en los supuestos en los que en un mismo acto se formalice la disolucion de
una comunidad de bienes o ganancial y la extincién del condominio preexistente
sobre un inmueble, con adjudicacion a un comunero, solo procede que se liquide
por el gravamen de actos juridicos documentados la extincion del condominio, sin
poder hacerlo por la disolucion de los gananciales, al tratarse esta tltima de una
operacion antecedente e imprescindible de la division material de la cosa comtin;
de forma que solo cabrd una liquidacion tinica por la modalidad gradual de actos
juridicos documentados por el concepto de extincién del condominio, y no por la
division horizontal”.

- Cuando se otorga una escritura publica de disolucion de una comunidad de
bienes dedicada a una actividad empresarial, y la segregacion y adjudicacion
de bienes que la conforman.

En estos casos, el TS también entiende que hay una sola convencion. En la sen-
tencia de 23/09/2024 (ECLI:ES:TS:2024:4704) sienta el siguiente criterio: “En el
caso de que en una escritura publica se formalice tanto la disolucion y extincion de una
comunidad de bienes dedicada a una actividad empresarial como la segregacion y ad-
judicacion de los bienes que la conforman, debe apreciarse la existencia de una tinica
convencion a efectos de su gravamen y, por tanto, debe tributarse solo por el Impuesto
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sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados en la modalidad de
operaciones societarias”, doctrina seguida en otras sentencias posteriores, como las
de 26/09/2024 (ECLI:ES:TS:2024:4701y ECLI:ES:TS:2024:4699).

- Labase imponible no se puede calcular sobre el valor de la totalidad del in-
mueble, sino sobre el de la parte que se adquiere ex novo.

EITS, en sentencias de 9 de octubre de 2018 (ECLI:ES:TS:2018:3634) y 20 de marzo
de 2019 (ECLI:ES:TS:2019:966), ha sefialado que:

“la extincién del condominio como consecuencia de la disolucion de la sociedad
de gananciales, con adjudicacion a uno de los cényuges comuneros de un bien
indivisible fisica o juridicamente, cuando previamente ya poseia un derecho sobre
aquél derivado de la existencia de la comunidad en que participaba, puede ser
objeto de gravamen bajo la modalidad de actos juridicos documentados, cuando
se documenta bajo la forma de escritura notarial, siendo su base imponible la parte
en el valor del referido inmueble correspondiente al comunero cuya participacion
desaparece en virtud de tal operacion y, en este asunto, del 50 por 100 del valor
del bien, como declard el TEAR de la Comunidad Valenciana, en criterio ratificado
por la Sala de instancia”.

En la primera de ellas, se pronunciaba sobre la conformidad a derecho de una
liquidacion en concepto de IAJD con motivo de una escritura de liquidacién de ga-
nanciales y de la extincién de la comunidad de bienes existente sobre una vivienda
que pertenecia con caracter comin a un matrimonio, siendo ambos conyuges duefios
cada uno de la mitad indivisa, declarando que:

“la convencion por virtud de la cual un cényuge adquiere su mitad indivisa —e
indivisible-, de la que ya poseia la otra mitad indivisa por razén de la comunidad
que se extingue, compensando en su estricta parte al otro en el valor de tal mitad,
no constituye un exceso de adjudicacion y, por ende, una transmision patrimonial
en sentido propio, susceptible de gravamen bajo la modalidad del ITP”.

Partiendo de este criterio, el TS, en sentencias posteriores, como las de 18 de marzo
de 2021 (ECLI:ES:TS:2021:1291), 3 de junio de 2020 (ECLI:ES:TS:2020:1343), 30 de
enero de 2020 (ECLI:ES:TS:2020:227), 27 de enero de 2020 (ECLI:ES:TS:2020:135), 24
de enero de 2020 ECLI:ES:TS:2020:13), 16 de octubre de 2019 (ECLI:ES:TS:2019:3271)
y 9 de julio de 2019 (ECLI:ES:TS:2019:2490), entre otras, sostiene que:

“Ello permite inferir racionalmente, con toda ldgica, que el valor de lo que se
documenta en una convencion de esta clase no puede equivaler al de la totalidad
del bien, inmueble en este caso, que es objeto de division, sino solo el de la parte
que se adquiere ex novo y sobre el que estrictamente recae la escritura ptblica”.

- ¢Puede gravar el IAJD una resolucion judicial, inscribible en el registro de la
propiedad, que resuelve sobre la divisién de una cosa comin?
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Tributacién de los excesos de adjudicacion

Esta cuestion ha quedado imprejuzgada en la STS de 7 de octubre de 2020
(ECLI:ES:TS:2020:3298). En el Auto de 7 de octubre de 2020 (ECLI:ES:TS:2020:3298),
el TS admiti6 un recurso de casacion considerando como cuestién que presentaba
interés casacional objetivo para la formacién de la jurisprudencia la siguiente:

“Precisar si la division de una cosa comtn efectuada por subasta judicial voluntaria
y documentada en una resolucion judicial legalmente inscribible en el registro de
la propiedad puede ser gravada por la modalidad de Actos Juridicos Documentados
(documentos notariales) del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, pese a que el referido documento no reviste cardcter de
escritura ni otro documento notarial”.

El Auto de 7 de octubre de 2020 justificaba la admision del recurso en que la Seccion
Segunda de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del TS habia dictado diversas
sentencias referidas al gravamen de extincién del condominio por la modalidad de
AJD (documentos notariales), como la de 14 de marzo de 2019 (ECLI:ES:TS:2019:960),
pero que estas resoluciones se refieren a la documentacion en escritura ptblica no-
tarial de la disolucién de la cosa comun, sin que se haya resuelto sobre el gravamen
por el citado tributo en funcién de la clase de documento, esto es, de la extincién del
condominio efectuada por virtud de subasta judicial voluntaria y documentada en
un titulo judicial.

Sin embargo, como he adelantado, la cuestiéon quedé imprejuzgada, pues la STS de
7 de octubre de 2020 aprecio una discordancia entre la cuestion de interés casacional
delimitada en el auto de admision y el presupuesto factico a enjuiciar:

“En este caso, pronunciarnos sobre una hipotética sujecion al gravamen de una
resolucion judicial, cuando ninguna referencia a la misma se hace en sentencia,
sino que se habla expresamente de escritura ptiblica de division, cuando atin en-
tendiésemos que realmente se estd refiriendo al Decreto de la Secretaria Judicial,
y llegdsemos a la conclusion de que no estd sujeto este al gravamen de actos ju-
ridicos documentados, dicha declaracion no podria dar lugar a acoger, a la postre
y como jueces de instancia, la nulidad de la resolucién del TEAR en esta cuestion,
en tanto que como se ha dicho la reclamacion y la resolucién del TEAR resultan
extrafias a este gravamen y, por consiguiente, a la devolucion de la suma abonada
por actos juridicos documentados, al parecer, solicitada en su dia por la recurrente
y de forma paralela al procedimiento de comprobacion objeto de estos autos. Se
impugnd una liquidacion por transmisiones patrimoniales por un posible exceso
de adjudicacion, al margen de todo punto a la procedencia o no del gravamen por
actos juridicos documentados y, en su caso, al derecho a la devolucion a favor de
la parte recurrente”.

Simplemente debemos afiadir que el recurso de casacion se interponia con-
tra la sentencia dictada por el TS] de Murcia de fecha 29 de noviembre de 2018
(ECLI:ES:TSJMU:2018:2332), en un recurso en el que, ante la dificultad de realizar
lotes de los bienes que integraban una comunidad, los comuneros optaron por lle-
var a cabo una subasta judicial voluntaria para hacer el reparto de acuerdo con los
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precios de mercado, subasta en la que uno de los comuneros se adjudicé todos los
bienes pagando a los demas su participacion (los bienes les pertenecian proindiviso
a partes iguales) en metdalico, de conformidad con los articulos 404y 1062 CC.

Esta sentencia finalizaba diciendo en el FD 3.° que:

“A otra conclusion llega sin embargo la Sala al entender que la escritura de division
debe tributar por Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados, como el propio
actor entendio al presentar su autoliquidacion, aunque ahora diga lo contrario
y solicite la devolucion de ingresos indebidos. Al contrario de lo que dice en la
demanda es evidente que se dan los requisitos para que se produzca el devengo
y el hecho imponible de este impuesto. Ademds del otorgamiento de una escri-
tura publica, es evite que ésta tiene contenido valuable y acceso al Registro de la
Propiedad conforme a lo dispuesto en el art. 61 del Reglamento del Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y 30 y siguientes LITP”.

- Valor de referencia en el IAJD.

La DGT, en la consulta V2496-23, de 18 de septiembre, analiza un caso de extin-
cion de un condominio formado por 27 propietarios, que recae sobre una vivienda.
La extincion de condominio se hizo mediante adjudicacién a un copropietario (5%)
que compensa a los demas. Adquiere el 95%. Caracteristicas del inmueble: afio de
construccién, 1976; en mal estado, requiere de una reforma integral para poder ha-
bitarlo. Valor pactado: 45.000 €, valor de referencia: 90.468,85 €.

La DGT responde de la siguiente manera:

“Se va a disolver la comunidad de bienes que existe sobre un inmueble y se va a
adjudicar el inmueble al consultante que va a compensar con dinero al resto de
los comuneros. La operacion quedard sujeta a la modalidad de actos juridicos do-
cumentados, cuya base imponible, con independencia de la valoracion que hayan
dado los comuneros, se deberd determinar seqtin lo establecido en el articulo 30
del TRLITPAJD y conforme al articulo 10 del mismo por la parte que el consultante
adquiere, el 95 por 100 del inmueble; es decir, deberd constar como base imponible
el 95 por 100 del valor de referencia y liquidar por ese valor; posteriormente, si el
consultante considera que la determinacion del valor de referencia ha perjudicado
sus intereses legitimos, podrd impugnar la autoliquidacion y solicitar su rectifi-
cacion en los términos establecidos en el articulo 10 del TRLITPAJD”.
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