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Introduccio

En aquests materials s’analitza la fiscalitat immobiliaria des de tots els ambits
i impostos de la hisenda territorial (estatal, autonomica i local). Amb aixo es
pretenen estudiar les principals qiiestions relatives a la fiscalitat dels negocis,
actes o fets I'objecte principal dels quals siguin béns immobles. L'estudi de
cadascuna de les figures impositives se centra en els aspectes que tenen més
incidéncia sobre aquests béns, per la qual cosa es parteix d’'un coneixement
general de cadascun dels impostos per tal d’analitzar, en particular, els aspectes
de la seva regulaci6 que més afecten les rendes i propietats immobiliaries i el
trafic immobiliari. De la mateixa manera, els recursos didactics i la bibliografia
d’aquests materials es recullen sense anim exhaustiu i s’orienten fonamental-
ment a l’estudi concret de la fiscalitat immobiliaria, per la qual cosa per a un
estudi més ampli de cadascun dels impostos caldra remetre’s a obres i manuals
de caracter general sobre la materia.

Aixi doncs, en els moduls segiients es fa una atencio6 especial a les principals
questions de la fiscalitat immobiliaria, ja sigui des de la perspectiva de la im-
posicio sobre la renda, el trafic patrimonial o el consum. La classificaci6 dels
impostos que es fa en aquests materials docents respon fonamentalment a ra-
ons didactiques, i els impostos s’agrupen en funci6 de la materia gravada o del
seu caracter estatal, autonomic o local. D’altra banda, en relacié amb el nostre
objecte d’estudi, hem d’assenyalar que se circumscriu, per la importancia que
té, als impostos, per la qual cosa no s’aborden taxes i contribucions especials
que també poden recaure sobre béns immobles.

Els materials d’aquesta assignatura es divideixen en quatre moduls. El primer
es refereix als impostos sobre la renda (IRPF, IS, IRNR) de caracter estatal, si bé
I'IRPF esta parcialment cedit a les comunitats autonomes. El segon modul es
dedica a la imposici6 patrimonial i inclou els impostos que graven el patrimoni
(IP), els seus increments a titol lucratiu (ISD) i el trafic patrimonial entre par-
ticulars (ITPAJD). A més, tots aquests impostos s’agrupen també en un mateix
modul perque es tracta d’impostos cedits a les comunitats autonomes en els
termes de la Llei 22/2009, de 18 de desembre, en la qual es regulen 1’abast i les
condicions d’aquesta cessio. En virtut d’aquesta llei se cedeix a les comunitats
autonomes el rendiment d’aquests impostos produit en els territoris respec-
tius, i importants competeéncies normatives i de gestié sobre aquests. El tercer
modul es dedica a la fiscalitat de les operacions immobiliaries en I'IVA, en que
hi ha una important regulaci6 sobre aquest tipus d’operacions. Finalment, el
quart modul tracta els impostos locals que incideixen directament sobre béns
immobles, per la qual cosa s’analitzen I'IBI, I'ICIO i I'lVTNU. Vegem a conti-
nuacié de manera més concreta les qiiestions que s’estudien en cadascun dels
moduls d’aprenentatge.
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El modul 1 es dedica a la fiscalitat sobre la renda. $’hi analitza com tributen les
rendes immobiliaries obtingudes per persones fisiques i entitats, tant residents
com no residents (IRPF, IS, IRNR). En relacié amb I'IRPF, la fiscalitat de les
rendes immobiliaries s’estudia per mitja dels rendiments de treball, de capital
(immobiliari i mobiliari), d’activitats economiques, dels guanys i les perdues
patrimonials i de la imputacié de rendes immobiliaries. També s’estudia amb
detall 1a deducci6 per inversi6 en habitatge habitual, i se n’analitzen els limits,
els requisits i els suposits en que és aplicable.

En relacié amb I'IS, s’analitzen amb caracter previ diverses qiiestions del ré-
gim general de I'impost que poden tenir incidéncia en la fiscalitat de les enti-
tats que operen en el sector immobiliari. A continuaci6, I’estudi se centra en
els regims especials previstos per a aquest tipus d’entitats, com ara societats i
fons d’inversi6 immobiliaria, entitats dedicades a I'arrendament d’habitatge i
societats anonimes cotitzades d’inversi6 en el mercat immobiliari (SOCIMI).
Quant a I'IRNR, s’aborden les normes generals de 1'impost sobre domicili fis-
cal, rendes subjectes i exempcions i, en particular, la fiscalitat de les rendes
immobiliaries obtingudes per no residents amb establiment permanent i sen-
se. L'estudi d’aquest impost conclou amb el gravamen especial sobre béns im-
mobles d’entitats no residents (GEBIENR).

El modul 2 es dedica a la fiscalitat patrimonial. S’analitzen la imposicié im-
mobiliaria sobre el patrimoni (IP), els seus increments a titol lucratiu (ISD) i
el trafic patrimonial civil (ITPAJD), per oposicié al trafic empresarial gravat en
I'IVA i que s’analitza en el modul segiient. En relacié amb cadascun d’aquests
impostos, se n’estudien els elements essencials, com ara fet imposable, exemp-
cions, subjectes passius o elements de quantificacio, perd sempre des de la
perspectiva de la fiscalitat immobiliaria. D’aquesta manera, s’analitzen els pre-
ceptes que es refereixen especificament a béns immobles i altres que, tot i ser
d’aplicaci6 general, també poden tenir incidéncia sobre les operacions immo-
biliaries. Finalment, s’analitzen els metodes de comprovaci6 de valors i la ta-
xacio pericial contradictoria, amb una referencia especial a la comprovaci6 del
valor dels béns immobles a I’efecte dels impostos cedits.

El modul 3 aborda la fiscalitat sobre el consum en I'IVA. Encara que no hi ha
un regim especial de les operacions immobiliaries en aquest impost, hi ha di-
versos preceptes que s’hi refereixen especificament, i estableixen exempcions i
tipus de gravamen reduits. L'estudi de I'IVA en relacié amb la fiscalitat immo-
biliaria comenca amb els aspectes del fet imposable que afecten directament
aquestes operacions, com ara el concepte d’empresari o professional, el concepte
d’edificacions o el de lliuraments de béns i prestacions de serveis. També s’analitza
el problema de la delimitaci6 entre I'IVA i I'ITPAJD mitjancant el joc de les

exempcions i la rentincia a aquestes.

En I'IVA es regulen amb especial detall exempcions i tipus de gravamen redu-
its per a determinades operacions immobiliaries. Per aixo, en aquest modul

s’estudien detingudament les exempcions relatives als lliuraments de terrenys
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i edificacions i als arrendaments immobiliaris. Quant als tipus de gravamen,
s’exposen els suposits en que sén aplicables els tipus reduit i superreduit del
10% i 4% respectivament a les diferents operacions immobiliaries que no van
arribar a quedar exemptes. L'altim apartat d’aquest modul es dedica a altres
questions del régim general de I'IVA que també poden incidir en el sector im-
mobiliari a causa de la naturalesa de les operacions que es realitzen, com ara
normes sobre la meritaci6, quotes deduibles o obligacions formals dels subjec-
tes passius.

Finalment, el modul 4 es dedica a la fiscalitat immobiliaria en 1’ambit local per
mitja de I'IBI, I'ICIO i I'lIVTNU. Mentre que el primer és un impost d’exaccio
obligatoria, els altres son d’exaccié potestativa, per la qual cosa és necessari
per a establir-lo un acord d’imposici6 i I'ordenanca fiscal corresponent. No
obstant aix0, malgrat el caracter potestatiu, aquests impostos existeixen prac-
ticament en tots els municipis espanyols. L'estudi dels impostos locals es fa
tenint en compte el poder tributari de les entitats locals, a fi de determinar fins
on poden arribar en la regulacié d’aquests impostos a través de les seves orde-
nances fiscals. D’acord amb aquest plantejament, se n’analitzen els elements

essencials i els principals aspectes de la seva gesti6 tributaria.
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Objectius

Aquesta materia pretén oferir a 1’estudiant una visi6é general de la fiscalitat
immobiliaria mitjancant I’estudi dels principals impostos estatals, autonomics
i locals. En particular, els objectius que es pretenen assolir son els segiients:

1. Delimitar la fiscalitat de les rendes immobiliaries en I'IRPF.

2. Reconeixer els regims especials de I'IS aplicables a entitats que operen en

el sector immobiliari.
3. Identificar com tributen les rendes immobiliaries en I’ambit de I'IRNR.
4. Delimitar la tributaci6 del patrimoni immobiliari en I'IP.

5. Delimitar la tributaci6 dels increments patrimonials derivats de transmis-

sions immobiliaries en 1'ISD.
6. Entendre la tributaci6 del trafic immobiliari en I'ITP i AJD.
7. Reconeixer la fiscalitat de les operacions immobiliaries en 1'IVA.
8. Comprendre la regulaci6 de I'IBI i I’aplicacié que en fan els ajuntaments.

9. Comprendre la regulacié de I'ICIO i l'aplicacié que en fan els ajunta-
ments.

10. Comprendre la regulacié de 'llVTNU i l'aplicacié que en fan els ajunta-

ments.
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Continguts

Modul didactic 1

Fiscalitat sobre la renda

Alejandro Garcia Heredia

1. Impost sobre la renda de les persones fisiques
2. Impost de societats

3. Impost sobre la renda de no residents

Modul didactic 2

Fiscalitat patrimonial
Alejandro Garcia Heredia

1. Impost sobre el patrimoni

Impost sobre successions i donacions

2
3. Impost sobre transmissions patrimonials i actes juridics documentats
4

Comprovaci6 del valor de béns immobles

Modul didactic 3
Fiscalitat sobre el consum
Alejandro Garcia Heredia

1. Impost sobre el valor afegit

Modul didactic 4
Fiscalitat local
Alejandro Garcia Heredia

1. Impost sobre béns immobles (IBI)

2. Impost sobre construccions, instal-lacions i obres
3. Impost sobre I'increment de valor dels terrenys de naturalesa urbana
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Glossari

AEAT [ Agencia Estatal d’Administraci6é Tributaria.
AJD m pl Actes juridics documentats (ITP i AJD).
Art. m Article.

CE [ Constitucio espanyola.

CC m Codi civil.

CDI m Conveni de doble imposici6 internacional.
CNMV [ Comissié Nacional del Mercat de Valors.
DA f Disposici6é addicional.

decret legislatiu m Norma amb rang de llei que dicta el Govern per dele-

gaci6 de la potestat legislativa de les Corts Generals.

decret llei m Norma provisional amb forga de llei que dicta el Govern en
casos de necessitat extraordinaria i urgent i que no pot afectar determinades

materies.

DGC [ Direccio General del Cadastre.

DGT [ Direccié General de Tributs.

IAE m Impost sobre activitats economiques.

IBI m Impost sobre béns immobles.

ICIO m Impost sobre construccions, instal-lacions i obres.

IIVINU m Impost sobre l'increment de valor dels terrenys de naturalesa

urbana.

impostos m pl Tributs exigits sense contraprestacio el fet imposable dels
quals és constituit per negocis, actes o fets que posen de manifest la capacitat
economica del contribuent.

IP m Impost sobre el patrimoni.

IRNR m Impost sobre la renda de no residents.

IRPF m Impost sobre la renda de les persones fisiques.
IS m Impost de societats.

ISD m Impost sobre successions i donacions.

ITP i AJD m Impost sobre transmissions patrimonials i actes juridics docu-

mentats.



CC-BY-NC-ND « PID_00195538 9

Fiscalitat immobiliaria

IVA m Impost sobre el valor afegit.

LCI m Reial decret legislatiu 1/2004, de 5 de marg, pel qual s’aprova el text
refés de la llei del cadastre immobiliari.

LGT m Llei 58/2003, de 17 de desembre, general tributaria.

LHL m Reial decret legislatiu 2/2004, de 5 de marc, pel qual s’aprova el text
refos de la llei reguladora de les hisendes locals.

LIIC [ Llei 35/2003, de 4 de novembre, d’institucions d’inversi6 col-lectiva.

LIS m Reial decret legislatiu 4/2004, de 5 de marg, pel qual s’aprova el text
refés de la llei de I'impost de societats.

LIVA f Llei 37/1992, de 28 de desembre, de I'impost sobre el valor afegit.

LITPAJD m Reial decret legislatiu 1/1993, de 24 de setembre, pel qual
s’aprova el text ref6s de la llei de I'impost sobre transmissions patrimonials i

actes juridics documentats.

LO f Llei organica.

LPGE [ Llei de pressupostos generals de 1'Estat.

O0S m pl Operacions societaries (ITP i AJD).

RD m Reial decret.

STC f Sentencia del Tribunal Constitucional.

STJUE f Sentencia del Tribunal de Justicia de la Uni6 Europea.
STS m pl Senteéncies del Tribunal Suprem.

TEAC m Tribunal Economicoadministratiu Central.

TPO fpl Transmissions patrimonials oneroses (ITP i AJD).

V111005 f Consulta vinculant de la Direccié General de Tributs, amb indi-

cacio del ntimero i I'any.
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