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La consultante es propietaria de un edificio que cuenta con cinco plantas. En la ultima planta existe
una vivienda que no esta recogida dentro de la escritura original del edificio y que se va a otorgar
escritura de declaracién de obra nueva y modificacion de la division horizontal. A esta nueva
vivienda, se le asignara un coeficiente de copropiedad, y sera necesario reducir los coeficientes de
copropiedad del resto de las viviendas. Por tanto, se va a modificar la descripcion general del
edificio y los coeficientes de copropiedad de todas las viviendas del mismo.

Tributacion de la operacion.

En relacion con la cuestion planteada en el escrito de consulta deben tenerse en cuenta los
siguientes preceptos del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
y Actos Juridicos Documentados (en adelante TRLITPAJD), aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre (BOE de 20 de octubre):

En primer lugar, el articulo 4 establece que:

«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 separadamente,
se exigira el derecho sefalado a cada una de aquéllas, salvo en los casos en que se determine
expresamente otra cosa.».

Por otra parte, el articulo 31.2 del TRLITPAJD recoge que:

«2. Las primeras copias de escrituras y actas notariales, cuando tengan por objeto cantidad o cosa
valuable, contengan actos o contratos inscribibles en los Registros de la Propiedad, Mercantil y de
la Propiedad Industrial y de Bienes Muebles no sujetos al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones
0 a los conceptos comprendidos en los numeros 1 y 2 del articulo 1.° de esta Ley, tributaran,
ademas, al tipo de gravamen que, conforme a lo previsto en la Ley 21/2001, de 27 de diciembre, por
la que se regulan las medidas fiscales y administrativas del nuevo sistema de financiacién de las
Comunidades Auténomas de régimen comun y Ciudades con Estatuto de Autonomia, haya sido
aprobado por la Comunidad Autdnoma.

Si la Comunidad Autonoma no hubiese aprobado el tipo a que se refiere el parrafo anterior, se
aplicara el 0,50 por 100, en cuanto a tales actos o contratos.».

Por ultimo, el articulo 70 del reglamento del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, aprobado por el Real Decreto 828/1995, de 29 de mayo (BOE de 22 de
junio), dispone en sus dos primeros apartados que:

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

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

(-..)».



Conforme al primero de los preceptos transcritos, cuando un mismo documento o contrato
comprenda varias convenciones sujetas al Impuesto separadamente, se exigira el derecho
sefialado a cada una de aquéllas, pudiendo distinguirse las siguientes convenciones en la operacién
planteada:

- Declaracion de obra nueva, afiadiendo una vivienda en planta quinta, al edificio.

- Modificacién de la division horizontal, integrando el citado elemento y modificando, en
consecuencia, las cuotas de participacion de los distintos elementos del edificio.

Respecto de las dos convenciones debe analizarse si se cumplen los requisitos exigidos por el
articulo 31.2 del TRLITPAJD, en cuyo caso la escritura publica en la que se formalicen tales actos
estara sujeta a la cuota gradual de actos juridicos documentados, documentos notariales. Los
requisitos son los siguientes:

- Tratarse de primeras copias de escrituras y actas notariales.
- Tener por objeto cantidad o cosa valuable.

- Contener actos o contratos inscribibles en los Registros de la Propiedad, Mercantil, de la
Propiedad Industrial (Oficina Espafiola de Patentes y Marcas) y de Bienes Muebles.

- No estar sujetos al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones o a las modalidades de
transmisiones patrimoniales onerosas u operaciones societarias del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

De los referidos requisitos parece necesario analizar si se cumplen el segundo y el tercero —que la
escritura publica tenga por objeto cantidad o cosa valuable y que el acto sea inscribible—, pues los
otros dos si se cumplen.

A este respecto, cabe recordar que, segun el articulo 8.Quinto del texto refundido de la Ley
Hipotecaria de 8 de febrero de 1946 (BOE de 29 de mayo), son inscribibles “los pisos o locales de
un edificio en régimen de propiedad horizontal, siempre que conste previamente en la inscripcion
del inmueble la constitucion de dicho régimen”, debiendo hacerse constar expresamente su
situacién y linderos y, si constaren del titulo, su medida superficial. Por otro lado, y dado que ambas
convenciones tienen contenido econdémico en cuanto se refieren a la delimitacion fisica y juridica de
un bien inmueble, la escritura publica en la que se formalicen ambos actos, tanto la declaracion de
obra nueva como la modificacién de la division horizontal, estara sujeta a la cuota gradual de actos
juridicos documentados, documentos notariales, por ambos conceptos, por cumplir los cuatro
requisitos exigidos por el articulo 31.2 del TRLITP.

En cuanto a la base imponible, hay que estar a lo dispuesto en el articulo 70 del reglamento del
impuesto:

Apartado 1: Declaracion de obra nueva. “La base imponible en las escrituras de declaracion de obra
nueva estara constituida por el valor real de coste de la obra nueva que se declare”.

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

En ambos casos solo debera tenerse en cuenta el nuevo elemento que se afiade, por lo que en el
caso de declaracidon de obra nueva la base imponible sera el valor real de coste de la nueva
vivienda que se anade al edificio, mientras que en la liquidacién de la division horizontal debera
tenerse en cuenta, ademas del valor real de coste de dicho elemento, el valor del terreno
correspondiente. Por el contrario, la modificaciéon de los coeficientes de propiedad horizontal de las
demas viviendas no estara sujeta a la cuota gradual de la modalidad de actos juridicos
documentados, documentos notariales, al no tener por objeto cantidad o cosa valuable, ya que lo
valuable en la constitucion de edificios en régimen de propiedad horizontal, de acuerdo con el
articulo 70.2 del reglamento del impuesto, es el valor real del coste de la obra nueva mas el valor
real del terreno, y éstos, en cuanto a los elementos ya inscritos, no son objeto de cambio o
modificacion.

CONCLUSIONES:

Primera: Son dos las convenciones sujetas al impuesto, la modificacion de la declaracion de obra
nueva y la modificacion de la declaracion de la division horizontal de la finca. Ambas convenciones
estan sujetas a la cuota variable del documento notarial de actos juridicos documentados por reunir
los cuatro requisitos exigidos en el articulo 31.2 del TRLITPAJD.

Segunda: La base imponible se determina por aplicacion del articulo 70 del reglamento del
Impuesto, aunque solo debera tenerse en cuenta el nuevo elemento que se afiade, por lo que en la
declaracion de obra nueva la base imponible sera el valor real de coste de la obra de la nueva
vivienda que se afiade al edificio, mientras que en la division horizontal debera tenerse en cuenta,
ademas del valor real de coste de dicho elemento, el valor del terreno correspondiente.



Tercera: La modificacion de los coeficientes de propiedad horizontal de las demas viviendas no
estara sujeta a la cuota gradual de la modalidad de actos juridicos documentados, documentos
notariales, al no tener por objeto cantidad o cosa valuable

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



