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Introducción

En estos materiales se analiza la fiscalidad inmobiliaria desde todos los ámbi-

tos e impuestos de la hacienda territorial (estatal, autonómica y local). Con

ello se pretenden estudiar las principales cuestiones relativas a la fiscalidad de

los negocios, actos o hechos cuyo objeto principal sean bienes inmuebles. El

estudio de cada una de las figuras impositivas se centra en aquellos aspectos

que tienen mayor incidencia sobre tales bienes, por lo que se parte de un co-

nocimiento general de cada uno de los impuestos para analizar, en particular,

los aspectos de su regulación que más afectan a las rentas y propiedades inmo-

biliarias y al tráfico inmobiliario. Del mismo modo, los recursos didácticos y

la bibliografía de estos materiales se recogen sin ánimo exhaustivo y se orien-

tan fundamentalmente al estudio concreto de la fiscalidad inmobiliaria, por lo

que para un estudio más amplio de cada uno de los impuestos será necesario

remitirse a obras y manuales de carácter general sobre la materia.

Así pues, en los siguientes módulos se presta especial atención a las principales

cuestiones de la fiscalidad inmobiliaria, ya sea desde la perspectiva de la im-

posición sobre la renta, como del tráfico patrimonial o el consumo. La clasifi-

cación de los impuestos que se realiza en estos materiales docentes, responde

fundamentalmente a razones didácticas, agrupando los impuestos en función

de la materia gravada o de su carácter estatal, autonómico o local. Por otro la-

do, en relación con nuestro objeto de estudio, debemos señalar que se circuns-

cribe, por su importancia, a los impuestos, por lo que no se abordan tasas y

contribuciones especiales que también pueden recaer sobre bienes inmuebles.

Los materiales de esta asignatura se dividen en cuatro módulos. El primero

se refiere a los impuestos sobre la renta (IRPF, IS, IRNR) de carácter estatal,

si bien el IRPF está parcialmente cedido a las comunidades autónomas. El se-

gundo módulo se dedica a la imposición patrimonial e incluye los impuestos

que gravan el patrimonio (IP), sus incrementos a título lucrativo (ISD) y el trá-

fico patrimonial entre particulares (ITPAJD). Además, todos estos impuestos

se agrupan también en un mismo módulo por tratarse de impuestos cedidos

a las comunidades autónomas en los términos de la Ley 22/2009, de 18 de

diciembre, en la que se regula el alcance y condiciones de dicha cesión. En

virtud de dicha ley se cede a las comunidades autónomas el rendimiento de

estos impuestos producido en sus respectivos territorios, así como importan-

tes competencias normativas y de gestión sobre los mismos. El tercer módulo

se dedica a la fiscalidad de las operaciones inmobiliarias en el IVA, en el que

existe una importante regulación sobre este tipo de operaciones. Finalmente,

el cuarto módulo trata los impuestos locales que inciden directamente sobre
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bienes inmuebles, por lo que se analizan el IBI, el ICIO y el IIVTNU. Veamos

a continuación de forma más concreta las cuestiones que se estudian en cada

uno de los módulos de aprendizaje.

El módulo 1 se dedica a la fiscalidad sobre la renta, analizando cómo tribu-

tan las rentas inmobiliarias obtenidas por personas físicas y entidades, tanto

residentes como no residentes (IRPF, IS, IRNR). En relación con el IRPF, la fis-

calidad de las rentas inmobiliarias se estudia a través de los rendimientos de

trabajo, de capital (inmobiliario y mobiliario), de actividades económicas, de

las ganancias y pérdidas patrimoniales y de la imputación de rentas inmobi-

liarias. También se estudia con detalle la deducción por inversión en vivienda

habitual, analizando sus límites, requisitos y supuestos en los que resulta de

aplicación.

En relación con el IS, se analizan con carácter previo varias cuestiones del

régimen general del impuesto que pueden tener incidencia en la fiscalidad de

las entidades que operan en el sector inmobiliario. A continuación, el estudio

se centra en los regímenes especiales previstos para este tipo de entidades, tales

como sociedades y fondos de inversión inmobiliaria, entidades dedicadas al

arrendamiento de vivienda y sociedades anónimas cotizadas de inversión en

el mercado inmobiliario (SOCIMI). En cuanto al IRNR, se abordan las normas

generales del impuesto sobre domicilio fiscal, rentas sujetas y exenciones, y en

particular, la fiscalidad de las rentas inmobiliarias obtenidas por no residentes

con y sin establecimiento permanente. El estudio de este impuesto concluye

con el gravamen especial sobre bienes inmuebles de entidades no residentes

(GEBIENR).

El módulo 2 se dedica a la fiscalidad patrimonial, analizando la imposición

inmobiliaria sobre el patrimonio (IP), sus incrementos a título lucrativo (ISD)

y el tráfico patrimonial civil (ITPAJD), por oposición al tráfico empresarial gra-

vado en el IVA y que se analiza en el siguiente módulo. En relación con ca-

da uno de estos impuestos, se estudian sus elementos esenciales, tales como

hecho imponible, exenciones, sujetos pasivos o elementos de cuantificación,

pero siempre desde la perspectiva de la fiscalidad inmobiliaria. De este modo,

se analizan aquellos preceptos que se refieren específicamente a bienes inmue-

bles y otros que, siendo de aplicación general, pueden también tener inciden-

cia sobre las operaciones inmobiliarias. Por último, se analizan los métodos

de comprobación de valores y la tasación pericial contradictoria, con especial

referencia a la comprobación del valor de los bienes inmuebles a efectos de

los impuestos cedidos.

El módulo 3 aborda la fiscalidad sobre el consumo en el IVA. Aunque no existe

un régimen especial de las operaciones inmobiliarias en este impuesto, hay

varios preceptos que se refieren específicamente a las mismas, estableciendo

exenciones y tipos de gravamen reducidos. El estudio del IVA en relación con

la fiscalidad inmobiliaria, comienza con aquellos aspectos del hecho imponi-

ble que afectan directamente a estas operaciones, tales como el concepto de
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empresario o profesional, el concepto de edificaciones o el de entregas de bie-

nes y prestaciones de servicios. También se analiza el problema de la delimita-

ción entre el IVA y el ITPAJD a través del juego de las exenciones y la renuncia

a las mismas.

En el IVA se regulan con especial detalle exenciones y tipos de gravamen redu-

cidos para determinadas operaciones inmobiliarias. Por ello, en este módulo

se estudian detenidamente las exenciones relativas a las entregas de terrenos

y edificaciones y a los arrendamientos inmobiliarios. En cuanto a los tipos de

gravamen, se exponen los supuestos en los que resultan de aplicación los tipos

reducido y superreducido del 10% y 4% respectivamente a las distintas ope-

raciones inmobiliarias que no llegaron a quedar exentas. El último apartado

de este módulo se dedica a otras cuestiones del régimen general del IVA que

también pueden incidir en el sector inmobiliario debido a la naturaleza de las

operaciones que se realizan, tales como normas sobre el devengo, cuotas de-

ducibles u obligaciones formales de los sujetos pasivos.

Finalmente, el módulo 4 se dedica a la fiscalidad inmobiliaria en el ámbito lo-

cal a través del IBI, el ICIO y el IIVTNU. Mientras que el primero es un impues-

to de exacción obligatoria, los otros son de exacción potestativa, por lo que es

necesario para su establecimiento un acuerdo de imposición y la correspon-

diente ordenanza fiscal. No obstante, a pesar de su carácter potestativo tales

impuestos existen prácticamente en todos los municipios españoles. El estu-

dio de los impuestos locales se realiza teniendo en cuenta el poder tributario

de las entidades locales, a fin de determinar hasta dónde pueden llegar en la

regulación de estos impuestos a través de sus ordenanzas fiscales. De acuerdo

con este planteamiento, se analizan sus elementos esenciales y los principales

aspectos de su gestión tributaria.
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Objetivos

Esta materia pretende ofrecer al estudiante una visión general de la fiscalidad

inmobiliaria a través del estudio de los principales impuestos estatales, auto-

nómicos y locales. En particular, los objetivos que se pretenden alcanzar son

los siguientes:

1. Delimitar la fiscalidad de las rentas inmobiliarias en el IRPF.

2. Reconocer los regímenes especiales del IS aplicables a entidades que ope-

ran en el sector inmobiliario.

3. Identificar cómo tributan las rentas inmobiliarias en el ámbito del IRNR.

4. Delimitar la tributación del patrimonio inmobiliario en el IP.

5. Delimitar la tributación de los incrementos patrimoniales derivados de

transmisiones inmobiliarias en el ISD.

6. Entender la tributación del tráfico inmobiliario en el ITP y AJD.

7. Reconocer la fiscalidad de las operaciones inmobiliarias en el IVA.

8. Comprender la regulación del IBI y su aplicación por los ayuntamientos.

9. Comprender la regulación del ICIO y su aplicación por los ayuntamientos.

10. Comprender la regulación del IIVTNU y su aplicación por los ayunta-

mientos.
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Contenidos

Módulo didáctico 1
Fiscalidad sobre la renta
Alejandro García Heredia

1. Impuesto sobre la renta de las personas físicas

2. Impuesto sobre sociedades

3. Impuesto sobre la renta de no residentes

Módulo didáctico 2
Fiscalidad patrimonial
Alejandro García Heredia

1. Impuesto sobre el patrimonio

2. Impuesto sobre sucesiones y donaciones

3. Impuesto sobre transmisiones patrimoniales y actos jurídicos documen-

tados

4. Comprobación del valor de bienes inmuebles

Módulo didáctico 3
Fiscalidad sobre el consumo
Alejandro García Heredia

1. Impuesto sobre el valor añadido

Módulo didáctico 4
Fiscalidad local
Alejandro García Heredia

1. Impuesto sobre bienes inmuebles (IBI)

2. Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras

3. Impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza ur-

bana
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Glosario

AEAT  sigla   Agencia Estatal de Administración Tributaria.

AJD  sigla   Actos jurídicos documentados (ITP y AJD)

Art  sigla  . Artículo.

CE  sigla   Constitución española.

CC  sigla   Código civil.

CDI  sigla   Convenio de doble imposición internacional

CNMV  sigla   Comisión Nacional del Mercado de Valores

DA  sigla   Disposición adicional.

Decreto legislativo  m   Norma con rango de ley que dicta el Gobierno por

delegación de la potestad legislativa de las Cortes Generales.

Decreto-ley  m   Norma provisional con fuerza de ley que dicta el Gobierno

en casos de extraordinaria y urgente necesidad y que no puede afectar a de-

terminadas materias.

DGC  sigla   Dirección General del Catastro.

DGT  sigla   Dirección General de Tributos.

IAE  sigla   Impuesto sobre actividades económicas.

IBI  sigla   Impuesto sobre bienes inmuebles.

ICIO  sigla   Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras

IIVTNU  sigla   Impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de na-

turaleza urbana.

Impuestos  m pl   Tributos exigidos sin contraprestación cuyo hecho impo-

nible está constituido por negocios, actos o hechos que ponen de manifiesto

la capacidad económica del contribuyente.

IP  sigla   Impuesto sobre el patrimonio

IRNR  sigla   Impuesto sobre la renta de no residentes.

IRPF  sigla   Impuesto sobre la renta de las personas físicas.

IS  sigla   Impuesto sobre sociedades.

ISD  sigla   Impuesto sobre sucesiones y donaciones.

ITP y AJD  sigla   Impuesto sobre transmisiones patrimoniales y actos jurídi-

cos documentados.
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IVA  sigla   Impuesto sobre el valor añadido.

LCI  sigla   Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprue-

ba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario

LGT  sigla   Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.

LHL  sigla   Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se

aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales.

LIIC  sigla   Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversión

Colectiva

LIS  sigla   Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo, por el que se aprue-

ba el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

LIVA  sigla   Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor

Añadido.

LITPAJD  sigla   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 Jurídicos Documentados.

LO  sigla   Ley orgánica

LPGE  sigla   Ley de Presupuestos Generales del Estado.

OS  sigla   Operaciones societarias (ITP y AJD)

RD  sigla   Real decreto.

STC  sigla   Sentencia del Tribunal Constitucional.

STJUE  sigla   Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unión Europea.

STS  sigla   Sentencias del Tribunal Supremo.

TEAC  sigla   Tribunal Económico Administrativo Central.

TPO  sigla   Transmisiones Patrimoniales Onerosas (ITP y AJD)

V111005  sigla   Consulta vinculante de la Dirección General de Tributos con

indicación del número y año.
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