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NORMATIVA LIS, Ley 27/2014 arts: 10.3, 11, 12, 102 y 103.
TRLIRPF arts: 22

DESCRIPCION-HECHOS La entidad consultante tiene por objeto social el engorde intensivo
de ganado porcino, disponiendo del personal, maquinaria, elementos de transporte e
instalaciones necesarias. Dicha actividad la desarrolla en naves de engorde de ganado
propiedad de uno de los socios que éste, arrienda a la sociedad consultante.

En la actualidad dicha sociedad se plantea incrementar la capacidad de engorde mediante la
construccion de una nave industrial de engorde de ganado porcino. Dicha nave industrial la
construiria en un terreno rustico, propiedad del socio que en la actualidad ya esta arrendando
otras naves de engorde de ganado a la referida mercantil, todas ellas enclavadas en el mismo
terreno rastico

La formalizaciéon de la operacién se realizaria a través de la constitucién de un derecho de
superficie, en el que se estipula que esa sociedad construiria la nave industrial para afectarla a
la explotacién de engorde intensivo de ganado porcino y pagaria un canon anual durante un
periodo de 25 afios. Una vez finalizado el plazo de 25 afios revertira la nave al propietario del
terreno.

CUESTION-PLANTEADA 1°) Cual seria la tributacion a los efectos del Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas del propietario del terreno en el momento de la constitucion del
derecho de superficie y mientras dure el mismo, asi mismo en el momento de la reversion del
terreno.

2°) Cual seria la tributacion a los efectos del Impuesto sobre Sociedades, en relacién con el
canon satisfecho, la amortizacion de la construccién efectuada por la Sociedad, y en su caso
en el momento en el que se produzca la reversién del terreno.

3°9) Cual seria la tributacion a los efectos del Impuesto sobre el Valor Afiadido en cuanto al
canon anual que repercutird el propietario del terreno rdstico y en el momento de reversion del
terreno, en concreto en el supuesto en que el propietario tenga el 100% de deduccion de IVA'y
el superficiario renunciara a la exencién.

4% Cual seria la tributacion a los efectos del Impuesto sobre el Valor Afadido por la
construccion de la nave de engorde de ganado porcino bajo el supuesto de que la construccion
sea por parte de un constructor pero sea la propia sociedad quien adquiera los materiales
necesarios para realizar la nave de engorde de ganado.

5°) Cudl seria la tributacion a los efectos del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
Onerosas y Actos Juridicos Documentados, si la operacion se formaliza ya sea en escritura
publica o mediante contrato privado.

CONTESTACION-COMPLETA IMPUESTO SOBRE LA RENTA DE LAS PERSONAS FISICAS.

El articulo 40.1 del Texto refundido de la Ley del Suelo, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 junio, (BOE de 26 de junio), define el derecho de superficie en los
siguientes términos:

“1. El derecho real de superficie atribuye al superficiario la facultad de realizar construcciones o
edificaciones en la rasante y en el vuelo y el subsuelo de una finca ajena, manteniendo la
propiedad temporal de las construcciones o edificaciones realizadas. También puede
constituirse dicho derecho sobre construcciones o edificaciones ya realizadas o sobre
viviendas, locales o elementos privativos de construcciones o edificaciones, atribuyendo al



superficiario la propiedad temporal de las mismas, sin perjuicio de la propiedad separada del
titular del suelo.”

Por su parte, el apartado 2 de dicho articulo fija una duracion temporal maxima para el derecho
de 99 afios, debiendo revertir lo edificado al propietario del suelo a la finalizacion del derecho,
sin indemnizacién para el superficiario y sin perjuicio del canon que se hubiera fijado en pago
del derecho de superficie.

A efectos del IRPF, el articulo 22.1 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre
la Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los Impuestos sobre
Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio (BOE de 29 de noviembre),
en adelante LIRPF, considera rendimientos integros procedentes de la titularidad de bienes
inmuebles rusticos y urbanos o de derechos reales que recaigan sobre ellos, todos los que se
deriven de la constitucion de derechos o facultades de uso o disfrute sobre aquéllos, cualquiera
gue sea su denominacion o naturaleza.

Por lo tanto, en términos generales, los pagos realizados en contraprestacion del derecho de
superficie tendran para el propietario de un terreno la naturaleza de rendimientos del capital
inmobiliario, tanto los canones periédicos satisfechos por dicho derecho, como la entrega de lo
edificado, a la fecha de extincion del derecho de superficie, que tendra la consideraciéon de
rendimiento en especie y se valorard en todo caso por su valor normal en el mercado,
conforme a lo dispuesto en el articulo 43 de la LIRPF.

Asimismo, en caso de que el derecho de superficie se constituyera a favor de personas o
entidades vinculadas al propietario del terreno, en los términos establecidos en el articulo 16
del Texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 4/2004, de 5 de marzo (BOE de 11 de marzo), el articulo 41 de la LIRPF establece
la valoracién de la operacion por su valor normal de mercado.

IMPUESTO SOBRE SOCIEDADES.

El articulo 10 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (en
adelante LIS) establece en su apartado 3 que “en el método de estimacion directa, la base
imponible se calculard corrigiendo, mediante la aplicacion de los preceptos establecidos en
esta ley, el resultado contable determinado de acuerdo con las normas previstas en el Cédigo
de Comercio, en las demas leyes relativas a dicha determinacion y en las disposiciones que se
dicten en desarrollo de las citadas normas.”

Por otra parte, el articulo 11 de la LIS afiade:

“1. Los ingresos y gastos derivados de las transacciones o hechos econémicos se imputaran al
periodo impositivo en que se produzca su devengo, con arreglo a la normativa contable, con
independencia de la fecha de su pago o de su cobro, respetando la debida correlacién entre
unos y otros.

2. La eficacia fiscal de los criterios de imputacién temporal de ingresos y gastos, distintos de los
previstos en el apartado anterior, utilizados excepcionalmente por el contribuyente para
conseguir la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados, de
acuerdo con lo previsto en los articulos 34.4 y 38.i) del Cédigo de Comercio, estard supeditada
a la aprobacion por la Administracion tributaria, en la forma que reglamentariamente se
determine.

3. 1.° No seran fiscalmente deducibles los gastos que no se hayan imputado contablemente en
la cuenta de pérdidas y ganancias 0 en una cuenta de reservas si asi lo establece una norma
legal o reglamentaria, a excepcién de lo previsto en esta Ley respecto de los elementos
patrimoniales que puedan amortizarse libremente o de forma acelerada.

Los ingresos y los gastos imputados contablemente en la cuenta de pérdidas y ganancias o en
una cuenta de reservas en un periodo impositivo distinto de aquel en el que proceda su
imputacion temporal, segun lo previsto en los apartados anteriores, se imputaran en el periodo



impositivo que corresponda de acuerdo con lo establecido en dichos apartados. No obstante,
tratandose de gastos imputados contablemente en dichas cuentas en un periodo impositivo
posterior a aquel en el que proceda su imputacion temporal o de ingresos imputados en las
mismas en un periodo impositivo anterior, la imputacion temporal de unos y otros se efectuara
en el periodo impositivo en el que se haya realizado la imputacién contable, siempre que de
ello no se derive una tributacion inferior a la que hubiere correspondido por aplicacion de las
normas de imputacion temporal prevista en los apartados anteriores

(..)

4. En el caso de operaciones a plazos o con precio aplazado, las rentas se entenderan
obtenidas proporcionalmente a medida que se efectlen los correspondientes cobros, excepto
gue la entidad decida aplicar el criterio del devengo

Se consideraran operaciones a plazos o con precio aplazado, aquellas cuyas contraprestacion
sea exigible, total o parcialmente, mediante pagos sucesivos o mediante un solo pago, siempre
que el periodo transcurrido entre el devengo y el vencimiento del dltimo o Unico plazo sea
superior al afio..”

La entidad consultante en relaciébn con el gasto relativo al canon satisfecho periddicamente,
éste sera fiscalmente deducible siempre y cuando se cumplan los requisitos generales de
deducibilidad de un gasto. Asi, todo gasto contable sera fiscalmente deducible a efectos del
Impuesto sobre Sociedades siempre que cumpla las condiciones legalmente establecidas en
términos de inscripcién contable, imputacién con arreglo a devengo, correlacién de ingresos y
gastos y justificacion documental, siempre que no tenga la consideracion de fiscalmente no
deducible por aplicacion de algun precepto especifico establecido en la LIS.

En particular, el articulo 15 de la LIS sefiala que:

“1. No tendran la consideracion de gastos fiscalmente deducibles:

(...)
e) Los donativos y liberalidades.

No se entenderdn comprendidos en este parrafo e) los gastos por atenciones a clientes o
proveedores ni los que con arreglo a los usos y costumbres se efectien con respecto al
personal de la empresa ni los realizados para promocionar, directa o indirectamente, la venta
de bienes y prestacion de servicios, ni los que se hallen correlacionados con los ingresos.

().

A su vez, el articulo 120 de la LIS exige a los sujetos pasivos del Impuesto la llevanza de la
contabilidad con arreglo a lo previsto en el Cddigo de Comercio. Siguiendo lo dispuesto en el
Titulo Il del Cédigo de Comercio, bajo la rubrica “de la contabilidad de los empresarios”,
articulos 25 y ss, “todo empresario debe llevar una contabilidad ordenada, adecuada a la
actividad de su empresa que permita un seguimiento cronoldgico de todas sus operaciones. A
su vez, estaran obligados a conservar los libros, correspondencia, documentacion y
justificantes concernientes a su negocio, debidamente ordenados durante seis afios, con el fin
de poder acreditar la realidad de las operaciones reflejadas en los asientos contables.”

Del mismo modo, el articulo 29, letras d) y e) de la Ley 58/2003, General Tributaria de 18 de
diciembre en adelante LGT impone a los sujetos pasivos la obligacion de llevanza de
contabilidad y de conservacion de facturas, documentos y justificantes que tengan relacién con
sus obligaciones tributarias.

De acuerdo con lo anterior, los gastos en los que incurre la entidad consultante relativos al
canon satisfecho por la constitucién del derecho de superficie”, seran fiscalmente deducibles a
efectos del Impuesto sobre Sociedades, en la medida en que cumplan las condiciones
legalmente establecidas, en los términos de inscripcion contable, imputacion con arreglo a
devengo, correlacion de ingresos y gastos y justificacion, correspondiendo a los érganos de la



Administracion Tributaria en materia de comprobacion la valoracion de las pruebas referentes a
la operacion planteada.

En todo caso, se debera acreditar la realidad de dicha operacion por cualquier medio de prueba
generalmente admitido en derecho, puesto que Unicamente tendran la consideracién de gastos
fiscalmente deducibles a efectos del Impuesto, aquellos gastos contables que correspondan a
operaciones reales, estén correlacionados con la obtencién de ingresos, estén debidamente
contabilizados, hayan sido imputados temporalmente con arreglo a devengo y estén
debidamente justificados con arreglo a lo dispuesto en el articulo 106 de la Ley General
Tributaria, correspondiendo a los 6rganos de la Administracion tributaria en materia de
comprobacién, la valoracién de las pruebas referentes a la operacion planteada.

En relacién con la amortizacion de la construccion realizada por la sociedad, de acuerdo con el
Plan General de contabilidad, la amortizacion de la construccion se realizara en funcién de la
vida del contrato de cesion, la cual sera fiscalmente deducible en los términos previstos en la
normativa fiscal.

Por ultimo en la rescisién del activo no se generara renta alguna si el activo esta totalmente
amortizado y no media pago de ninguna clase.

IMPUESTO SOBRE EL VALOR ANADIDO.

El articulo 4, apartado uno, de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Anadido (BOE de 29 de diciembre), dispone que “Estaran sujetas al Impuesto las entregas de
bienes y prestaciones de servicios realizadas en el ambito espacial del Impuesto por
empresarios o profesionales a titulo oneroso, con caracter habitual u ocasional, en el desarrollo
de su actividad empresarial o profesional, incluso si se efecttan en favor de los propios socios,
asociados, miembros o participes de las entidades que las realicen”.

Por su parte, el articulo 5.Uno, letra c), de dicha Ley 37/1992, expresamente otorga la
condicidon de empresario o profesional a quienes realicen una o varias entregas de bienes o
prestaciones de servicios que supongan la explotacion de un bien corporal o incorporal con el
fin de obtener ingresos continuados en el tiempo, afiadiendo que, en particular, tendran dicha
consideracion los arrendadores de bienes.

El articulo 11 de la Ley 37/1992 establece el concepto de prestacion de servicios sefialando en
su apartado dos, ordinales 2°y 3°, que, en particular, se consideraran como tales:

“2° Los arrendamientos de bienes, industria 0 negocio, empresas 0 establecimientos
mercantiles, con o sin opcién de compra.

3° Las cesiones de uso o disfrute de bienes”

En este sentido hay que sefialar que la Ley del impuesto, tal y como se sefiala en el punto 4.5
de su Exposicion de Motivos —“Derechos reales sobre bienes Inmuebles™, otorga un
tratamiento idéntico a las operaciones de constitucion, modificacién o transmision de tales
derechos al recogido para el arrendamiento de bienes inmuebles.

En consecuencia, la consultante, entidad superficiante, tendra la condicion de empresario o
profesional a efectos del Impuesto, estando, por tanto, las entregas de bienes y prestaciones
de servicios (constitucion del derecho de superficie) que efectie en el ejercicio de su actividad
sujetas al citado tributo.

La contraprestacion del derecho de superficie objeto de consulta esta constituida por los
canones periédicos a satisfacer por el superficiario asi como por la nave industrial que revertira
al superficiante transcurridos veinticinco afios desde la constitucion del derecho de superficie.

El articulo 75, apartado uno, nimero 2°, de la Ley 37/1992 establece que se devengara el
Impuesto en las prestaciones de servicios cuando se presten, ejecuten o efectien las
operaciones gravadas.



A su vez, el nimero 7° del mismo articulo y apartado, sefiala que en las operaciones de tracto
sucesivo o continuado, el Impuesto se devengard en el momento en que resulte exigible la
parte del precio que comprenda cada percepcion.

En la medida en que la constitucién, transmision o modificacién de derechos reales de uso o
disfrute de inmuebles se asimila por la propia Ley 37/1992 a las operaciones de arrendamiento,
se deduce que el tratamiento como operacién de tracto sucesivo es el procedente para las
citadas constitucién, transmisién o modificacion de derechos reales de uso o disfrute sobre
inmuebles, inclusive el derecho de superficie a que se refiere el escrito de consulta.

No obstante, cuando no se hubiera pactado precio o cuando, habiéndose pactado, no se
hubiera determinado el momento de su exigibilidad, o la misma se hubiera establecido con una
periodicidad superior a un afio natural, como ocurre en el supuesto objeto de consulta por la
parte de la contraprestacion consistente en la reversion de la nave industrial, el devengo del
Impuesto se producira a 31 de diciembre de cada afio por la parte proporcional correspondiente
al periodo transcurrido desde el inicio de la operacion, o desde el anterior devengo, hasta la
citada fecha (fecha de la reversion).

De acuerdo con lo anterior, en la operacién a que se refiere el escrito de consulta, el Impuesto
se devengard, por lo que respecta a la constitucion del derecho de superficie:

- cuando resulte exigible la parte del precio que comprenda cada percepcién, esto es, cuando
resulten exigibles los canones mensuales que deben satisfacer los superficiarios durante el
periodo de vigencia del contrato.

- a 31 de diciembre de cada afio, por la parte proporcional del valor de las edificaciones que
habran de revertir en el futuro.

En el presente supuesto, para determinar este Ultimo elemento debe aclararse que habra de
computarse un plazo inicial de 25 afios, dado que esta es la duracion del derecho de superficie
para el superficiario.

Se debe aclarar que el devengo del Impuesto como consecuencia de la constitucion del
derecho de superficie tiene lugar de forma independiente al devengo del Impuesto que se
produce como consecuencia de la entrega de las construcciones, todo ello sin perjuicio de que,
por las caracteristicas especiales de este tipo de operaciones, el momento temporal en que se
produzca uno y otro pueda resultar coincidente.

De forma paralela a la constitucion del derecho de superficie, como se ha sefialado
previamente, una vez extinguido el derecho de superficie se procedera a la reversion del activo
construido por la entidad superficiaria.

Esta operacién tendra la naturaleza de una entrega de bienes vy, por tanto, a tenor de la regla
contenida en el articulo 75.Uno.1° de la Ley 37/1992, se devengara el impuesto “cuando tenga
lugar la puesta a disposicién del adquirente 0, en su caso, cuando se efectlen conforme a la
legislacién que les sea aplicables”.

No obstante, hay que tener en cuenta que una parte de la constitucion del derecho de
superficie es la contraprestacion de la citada entrega o reversion. La otra parte se
corresponderia con los cdnones mensuales referidos en el escrito de consulta.

Por ello, se debe tener en consideracion al apartado dos del articulo 75 de la Ley 37/1992, de
acuerdo con el cual “en las operaciones sujetas a gravamen que originen pagos anticipados
anteriores a la realizacion del hecho imponible el Impuesto se devengara en el momento del
cobro total o parcial del precio por los importes efectivamente percibidos”.

Consecuentemente, a medida que se preste el servicio que implica la constituciéon del derecho
de superficie, conforme a las reglas de devengo que se han sefialado con anterioridad, debera
considerarse, asimismo, que se devenga el Impuesto correspondiente, en su caso, a la
reversion de las construcciones.



Sin embargo, esta entrega de bienes podria calificarse como una entrega exenta segun
dispone el articulo 20, apartado uno, nimero 22°, de la Ley del Impuesto, de acuerdo con el
cual:

“Uno. Estaran exentas de este Impuesto las siguientes operaciones:

22°, A) Las segundas y ulteriores entregas de edificaciones, incluidos los terrenos en que se
hallen enclavadas, cuando tengan lugar después de terminada su construccion o rehabilitacion.

A los efectos de lo dispuesto en esta ley, se considerara primera entrega la realizada por el
promotor que tenga por objeto una edificacibn cuya construccion o rehabilitacion esté
terminada. No obstante, no tendra la consideracién de primera entrega la realizada por el
promotor después de la utilizacién ininterrumpida del inmueble por un plazo igual o superior a
dos afios por su propietario o por titulares de derechos reales de goce o disfrute o en virtud de
contratos de arrendamiento sin opcion de compra, salvo que el adquirente sea quien utilizo la
edificacion durante el referido plazo. No se computardn a estos efectos los periodos de
utilizacion de edificaciones por los adquirentes de los mismos en los casos de resolucion de las
operaciones en cuya virtud se efectuaron las correspondientes transmisiones.

Los terrenos en que se hallen enclavadas las edificaciones comprenderan aquéllos en los que
se hayan realizado las obras de urbanizacién accesorias a las mismas. No obstante, tratandose
de viviendas unifamiliares, los terrenos urbanizados de caracter accesorio no podran exceder
de 5.000 metros cuadrados.

(..)."

Por lo tanto, de acuerdo con el mencionado precepto, y dado que en el curso normal de
ejecucioén del contrato objeto de consulta la reversién de la nave industrial en el momento de la
extincion del derecho del superficiario dara lugar, previsiblemente, a una segunda entrega de
edificaciones, tal entrega efectuada por el superficiario estara sujeta pero exenta del Impuesto,
todo ello, sin perjuicio de la facultad de renuncia a dicha exencion con arreglo a lo dispuesto en
el articulo 20.Dos de la Ley 37/1992 y a la posible aplicacién, en su caso, de la regla de
inversién del sujeto pasivo prevista en el articulo 84.Uno.2°e), segundo guion de la Ley
37/1992; por lo que, en caso de exencion tampoco se producird la repercusion de este
Impuesto como consecuencia de la existencia de pagos anticipados.

En consecuencia, en la medida en que dicha entrega de la nave industrial por la entidad
consultante se califique de operacion sujeta y exenta al Impuesto, al amparo de lo previsto en
el articulo 20.uno.22° de la Ley del Impuesto, teniendo en cuenta que en el momento de la
extincién del derecho de superficie tendra lugar previsiblemente una segunda entrega de
edificaciones, no habrd lugar a la repercusion del impuesto ni al tiempo de la reversion ni
consiguientemente al tiempo de los pagos anticipados.

Con respecto a la segunda cuestion planteada en relacién con el sujeto pasivo de las
ejecuciones de obra inmobiliaria, se debe tener en consideracién lo establecido por el articulo
84 de la Ley 37/1992, en su redaccion dada por Ley 7/2012, de 29 de octubre, de modificacion
de la normativa tributaria y presupuestaria y de adecuacion de la normativa financiera para la
intensificacion de las actuaciones en la prevencion y lucha contra el fraude (BOE de 30 de
octubre), el cual establece, con efectos desde el 31 de octubre de 2012, lo siguiente:

“Uno. Seran sujetos pasivos del Impuesto:
1°. Las personas fisicas o juridicas que tengan la condicion de empresarios o profesionales y
realicen las entregas de bienes o presten los servicios sujetos al Impuesto, salvo lo dispuesto

en los nimeros siguientes.

2°. Los empresarios o profesionales para quienes se realicen las operaciones sujetas al
Impuesto en los supuestos que se indican a continuacion:

(...)



f) Cuando se trate de ejecuciones de obra, con o sin aportacion de materiales, asi como las
cesiones de personal para su realizacién, consecuencia de contratos directamente
formalizados entre el promotor y el contratista que tengan por objeto la urbanizacion de
terrenos o la construccion o rehabilitacion de edificaciones.

Lo establecido en el parrafo anterior seré también de aplicacion cuando los destinatarios de las
operaciones sean a su vez el contratista principal u otros subcontratistas en las condiciones
sefaladas.

(.)"

De acuerdo con lo anterior, resultara de aplicacién el mecanismo conocido como inversion del
sujeto pasivo, cuando se retinan los siguientes requisitos:

a) El destinatario de las operaciones sujetas al Impuesto debe actuar con la condicion de
empresario o profesional.

b) Las operaciones realizadas deben tener por objeto la urbanizacion de terrenos o la
construccion o rehabilitaciéon de edificaciones.

c) Las operaciones realizadas deben tener la naturaleza juridica de ejecuciones de obra, con o
sin aportacién de materiales, incluida la cesién de personal necesario para su realizacion.

d) Tales operaciones deben ser consecuencia de contratos directamente formalizados entre el
promotor y el o los contratistas principales, si bien, la inversion del sujeto pasivo también se
producird, en los casos de ejecuciones de obra y cesiones de personal efectuadas para el
contratista principal u otros subcontratistas, cuando las mismas sean consecuencia o traigan
causa en un contrato principal, que tenga por objeto la urbanizacién de terrenos o la
construccion o rehabilitacién de edificaciones.

La expresion "directamente formalizados" debe considerarse equivalente a "directamente
concertados" entre el promotor y el contratista, cualquiera que sea la forma oral o escrita de los
contratos celebrados.

Por otro lado, el articulo 24 quater, apartados 3, 4, 6, 7 y 8 del Reglamento del Impuesto sobre
el Valor Afadido, aprobado por el Real Decreto 1624/1992, de 29 de diciembre (BOE del 31 de
diciembre) establecen lo siguiente:

“3. Los destinatarios de las operaciones a que se refiere el articulo 84, apartado uno, nimero
2.°, letra f), parrafo primero, de la Ley del Impuesto, deberan, en su caso, comunicar expresa y
fehacientemente al contratista o contratistas principales con los que contraten, las siguientes
circunstancias:

a) Que estan actuando, con respecto a dichas operaciones, en su condicidon de empresarios o
profesionales.

b) Que tales operaciones se realizan en el marco de un proceso de urbanizacion de terrenos o
de construccién o rehabilitacion de edificaciones.

4. Los destinatarios de las operaciones a que se refiere el articulo 84, apartado uno, niumero
2.9, letra f), parrafo segundo, de la Ley del Impuesto, deberan, en su caso, comunicar expresa y
fehacientemente a los subcontratistas con los que contraten, la circunstancia referida en la letra
b) del apartado anterior de este articulo.

6. Las comunicaciones a que se refieren los apartados anteriores deberan efectuarse con
caracter previo o simultaneo a la adquisicion de los bienes o servicios en que consistan las
referidas operaciones.

7. Los destinatarios de las operaciones a que se refieren los apartados anteriores podran
acreditar bajo su responsabilidad, mediante una declaracién escrita firmada por los mismos



dirigida al empresario o profesional que realice la entrega o preste el servicio, que concurren,
en cada caso y segun proceda, las siguientes circunstancias:

a) Que estan actuando, con respecto a dichas operaciones, en su condicién de empresarios o
profesionales.

b) Que tienen derecho a la deduccién total del Impuesto soportado por las adquisiciones de los
correspondientes bienes inmuebles.

¢) Que las operaciones se realizan en el marco de un proceso de urbanizacién de terrenos o de
construccion o rehabilitaciéon de edificaciones.

8. De mediar las circunstancias previstas en el apartado uno del articulo 87 de la Ley del
Impuesto, los citados destinatarios responderan solidariamente de la deuda tributaria
correspondiente, sin perjuicio, asimismo, de la aplicacion de lo dispuesto en los numeros 2.°,
6.2y 7.° del apartado dos del articulo 170 de la misma Ley.”

En relacion con la cuestién planteada, cabe sefialar que, con fecha 27 de diciembre de 2012,
ha tenido lugar contestacién vinculante a consulta con nimero de referencia V2583-12,
planteada en relacién con el tratamiento en el Impuesto sobre el Valor Afadido derivado de la
aplicacién de la letra f) del articulo 84.Uno.2° de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del
Impuesto sobre el Valor Afiadido (BOE de 29 de diciembre), afiadida por la Ley 7/2012, de 29
de octubre, de modificaciéon de la normativa tributaria y presupuestaria y de adecuacion de la
normativa financiera para la intensificacién de las actuaciones en la prevencion y lucha contra
el fraude (BOE de 30 de octubre). En dicha contestacién se recoge el supuesto planteado por
la consultante, por lo que se remite a la misma.

Por su parte, el apartado dos del articulo 6 de la citada Ley 37/1992 relaciona una serie de
construcciones gque se consideran edificaciones a efectos del Impuesto sobre el Valor Afiadido
y el apartado tres del mencionado articulo efectla una delimitacién negativa del concepto de
edificacién a efectos de dicho impuesto. De esta forma, en la letra b) de dicho apartado se
considera que no tendran la consideracién de edificaciones “las construcciones accesorias de
explota-ciones agrico-las que guarden relaciéon con la naturaleza y destino de la fin-ca aunque
el titular de la explotacién, sus familiares o las personas que con él trabajen tengan en ellas su
vivienda.”.

La construccion de una nave industrial ganadera objeto de consulta, siempre que la actividad
ganadera tenga caracter independiente de la explotacion del suelo, tiene la consideracion, a
efectos del Impuesto sobre el Valor Afadido, de construccién de una edificacion. En
consecuencia, en las ejecuciones de obra, con o sin aportacion de materiales, para la
construccion de dicha nave ganadera, efectuadas para un empresario o profesional (la entidad
consultante), se aplicara la regla de inversion del sujeto pasivo, contenida en el articulo 84,
apartado uno, nimero 2°, letra f) de la Ley del Impuesto.

IMPUESTO SOBRE TRANSMISIONES PATRIMONIALES ONEROSAS Y ACTOS JURIDICOS
DOCUMENTADOS.

1.- En primer lugar la ley 8/2007, de 29 de mayo, del suelo, (BOE» num. 128, de 29 de mayo),
dedica el articulo 35 al contenido, constitucién y régimen del derecho de superficie,
estableciendo en su apartado segundo que “2. Para que el derecho de superficie quede
vélidamente constituido se requiere su formalizacion en escritura publica y la inscripcion de
ésta en el Registro de la Propiedad. (...)".

Por otro lado debe tenerse en cuenta lo dispuesto en los articulos 7.5 y 31.2 del Texto

Refundido del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados,
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre (BOE de 20 de octubre)

Articulo 7.5



“5.No estaran sujetas al concepto de «transmisiones patrimoniales onerosas», regulado en el
presente Titulo, las operaciones enumeradas anteriormente cuando sean realizadas por
empresarios o profesionales en el ejercicio de su actividad empresarial o profesional y, en
cualquier caso, cuando constituyan entregas de bienes o prestaciones de servicios sujetas al
Impuesto sobre el Valor Afiadido. No obstante, quedaran sujetas a dicho concepto impositivo
las entregas o arrendamientos de bienes inmuebles, asi como la constitucion y transmision de
derechos reales de uso y disfrute que recaigan sobre los mismos, cuando gocen de exencion
en el Impuesto sobre el Valor Afiadido. También quedaran sujetas las entregas de aquellos
inmuebles que estén incluidos en la transmision de la totalidad de un patrimonio empresarial,
cuando por las circunstancias concurrentes la transmision de este patrimonio no quede sujeta
al Impuesto sobre el Valor Afiadido”.

Articulo 31.2

“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 o0 a los conceptos comprendidos en los nimeros 1y 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 financiacion de las Comunidades Autbnomas de régimen comudn y Ciudades
con Estatuto de Autonomia, haya sido aprobado por la Comunidad Auténoma.

Si la Comunidad Auténoma 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.”

A la vista de lo expuesto se puede concluir:

Primero. No es posible la constitucién del derecho de superficie en documento privado,
exigiendo la Ley de Suelo para su valida constitucion la “formalizacion en escritura publica y la
inscripcién de ésta en el Registro de la Propiedad”.

Segundo. En caso de constituirse en documento publico no estara sujeta al concepto de
transmisiones patrimoniales del ITP y AJD conforme al articulo 7.5 del Texto Refundido del ITP
y AJD, puesto que se trata de una operacion realizada por un empresario en el ejercicio de su
actividad, sujeta al Impuesto sobre el Valor Afiadido, y sin que constituya ninguna de las dos
excepciones a que se refieren los péarrafos segundo y tercero del citado precepto, pues, aun
tratdndose de un derecho de uso sobre un bien inmueble, no goza de exencién en el Impuesto
sobre el valor Afiadido.

Tercero. La no sujecién de la operacidon planteada a la modalidad de transmisiones
patrimoniales onerosas del ITP y AJD, permite la aplicacion de la cuota variable del documento
notarial, al concurrir todos los requisitos exigidos en el articulo 31.2 del Texto Refundido:
Tratarse de una primera copia de una escritura o un acta notarial.

Tener por objeto cantidad o cosa valuable.

Contener actos o contratos inscribibles en los Registros de la Propiedad, Registro Mercantil,
Registro de la Propiedad Industrial o Registro de Bienes Muebles.

Contener actos o contratos no sujetos al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones o a los
conceptos comprendidos en los nimeros 1 y 2 del Texto Refundido del ITP y AJD,
modalidades de Transmisiones Patrimoniales Onerosas y Operaciones Societarias.

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.



