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FECHA-SALIDA 29/01/2015

NORMATIVA LIRPF, Ley 35/20086, articulo 33.
LRHL, RD Legislativo 2/2004, articulos 104 y 105.

DESCRIPCION- La Asociacion consultante, integrada por cajas de ahorro, fundaciones bancarias y
HECHOS entidades de crédito, manifiesta que en determinados casos, los activos inmobiliarios

objeto de garantia hipotecaria por deudas contraidas con sus asociados, son
transmitidos por el deudor o garante del deudor de manera directa a una Sociedad
Gestora de Activos, entidad distinta de la caja de ahorros o entidad de crédito que
concedio6 el préstamo hipotecario, siendo esta transmision una condicion impuesta por la
caja de ahorros o entidad de crédito para la condonacion de la deuda hipotecaria
pendiente.

CUESTION- Si adichas entregas les resultan de aplicacion las exenciones previstas para la dacién
PLANTEADA €n pago en la letra c) del apartado 1 del articulo 105 del texto refundido de la Ley
Reguladora de las Haciendas Locales, y en la letra d) del apartado 4 del articulo 33 de la
Ley del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.

CONTESTACION- Haciendo referencia en primer lugar a la exencién en el Impuesto sobre el Incremento
COMPLETA de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (en adelante IIVTNU), debe indicarse

que dicho Impuesto se regula en los articulos 104 a 110 del texto refundido de la Ley
Reguladora de las Haciendas Locales (TRLRHL), aprobado por el Real Decreto
Legislativo 2/2004, de 5 de marzo (BOE de 9 de marzo).
El articulo 104.1 del TRLRHL lo define como “un tributo directo que grava el incremento
de valor que experimenten dichos terrenos y se ponga de manifiesto a consecuencia de
la transmision de la propiedad de los terrenos por cualquier titulo o de la constituciéon o
transmision de cualquier derecho real de goce, limitativo del dominio, sobre los referidos
terrenos.”
El articulo 123 del Real Decreto-ley 8/2014, de 4 de julio, de aprobacion de medidas
urgentes para el crecimiento, la competitividad y la eficiencia (BOE de 5 de julio),
modificé el TRLRHL, estableciendo:
“Uno. Con efectos desde el 1 de enero de 2014, asi como para los hechos imponibles
anteriores a dicha fecha no prescritos, se afiade una letra c) en el apartado 1 del articulo
105, que queda redactada de la siguiente forma:
«c) Las transmisiones realizadas con ocasion de la dacién en pago de la vivienda
habitual del deudor hipotecario o garante del mismo, para la cancelacion de deudas
garantizadas con hipoteca que recaiga sobre la misma, contraidas con entidades de
crédito o cualquier otra entidad que, de manera profesional, realice la actividad de
concesion de préstamos o créditos hipotecarios.
Asimismo, estaran exentas las transmisiones de la vivienda en que concurran los
requisitos anteriores, realizadas en ejecuciones hipotecarias judiciales o notariales.
No resultara de aplicacion esta exencion cuando el deudor o garante transmitente o
cualquier otro miembro de su unidad familiar disponga de otros bienes o derechos en
cuantia suficiente para satisfacer la totalidad de la deuda hipotecaria y evitar la
enajenacion de la vivienda.
A estos efectos se considerara vivienda habitual aquella en la que haya figurado
empadronado el contribuyente de forma ininterrumpida durante, al menos, los dos afios
anteriores a la transmisién o desde el momento de la adquisicién si dicho plazo fuese
inferior a los dos afos.
Respecto al concepto de unidad familiar, se estara a lo dispuesto en 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. A estos efectos, se equiparara el matrimonio con la
pareja de hecho legalmente inscrita.
La concurrencia de los requisitos previstos anteriormente se acreditara por el
transmitente ante la Administracion tributaria municipal.
Respecto de esta exencidn, no resultara de aplicacion lo dispuesto en el articulo 9.2 de
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esta ley.»

Dos. Con efectos desde la entrada en vigor de este Real Decreto-ley, se suprime el
apartado 3 del articulo 106.”

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 86.2 de la Constitucion, el Real Decreto-
ley 8/2014 fue sometido a debate y votacion de totalidad por el Congreso de los
Diputados en su sesién del 10 de julio, en la que se acordd su convalidacion, asi como
su tramitacion como Proyecto de Ley. Fruto de esta tramitacion se ha aprobado la Ley
18/2014, de 15 de octubre, de aprobacion de medidas urgentes para el crecimiento, la
competitividad y la eficiencia (BOE de 17 de octubre), cuyo articulo 123.uno da nueva
redaccion al articulo 105.1.c) del TRLRHL estableciendo:

“Uno. Con efectos desde el 1 de enero de 2014, asi como para los hechos imponibles
anteriores a dicha fecha no prescritos, se afiade una letra c) en el apartado 1 del articulo
105, que queda redactada de la siguiente forma:

«c) Las transmisiones realizadas por personas fisicas con ocasién de la dacion en pago
de la vivienda habitual del deudor hipotecario o garante del mismo, para la cancelacién
de deudas garantizadas con hipoteca que recaiga sobre la misma, contraidas con
entidades de crédito o cualquier otra entidad que, de manera profesional, realice la
actividad de concesion de préstamos o créditos hipotecarios.

Asimismo, estaran exentas las transmisiones de la vivienda en que concurran los
requisitos anteriores, realizadas en ejecuciones hipotecarias judiciales o notariales.
Para tener derecho a la exencién se requiere que el deudor o garante transmitente o
cualquier otro miembro de su unidad familiar no disponga, en el momento de poder
evitar la enajenacion de la vivienda, de otros bienes o derechos en cuantia suficiente
para satisfacer la totalidad de la deuda hipotecaria. Se presumira el cumplimiento de
este requisito. No obstante, si con posterioridad se comprobara lo contrario, se
procedera a girar la liquidacion tributaria correspondiente.

A estos efectos se considerara vivienda habitual aquella en la que haya figurado
empadronado el contribuyente de forma ininterrumpida durante, al menos, los dos afios
anteriores a la transmisién o desde el momento de la adquisicién si dicho plazo fuese
inferior a los dos afos.

Respecto al concepto de unidad familiar, se estara a lo dispuesto en 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. A estos efectos, se equiparara el matrimonio con la
pareja de hecho legalmente inscrita.

Respecto de esta exencion, no resultara de aplicacion lo dispuesto en el articulo 9.2 de
esta ley.»”

La exencioén introducida en el articulo 105.1.c) del TRLRHL por el Real Decreto-ley
8/2014 y la Ley 18/2004 se establece, tal como sefiala la exposicion de motivos, en
favor de aquellas personas fisicas que transmitan su vivienda habitual mediante dacion
en pago o como consecuencia de un procedimiento de ejecucién hipotecaria.

Los dos primeros parrafos del articulo 105.1.c) del TRLRHL establecen que estan
exentos los incrementos de valor que se manifiesten como consecuencia de los
siguientes actos:

“Las transmisiones realizadas por personas fisicas con ocasién de la dacién en pago de
la vivienda habitual del deudor hipotecario o garante del mismo, para la cancelacion de
deudas garantizadas con hipoteca que recaiga sobre la misma, contraidas con
entidades de crédito o cualquier otra entidad que, de manera profesional, realice la
actividad de concesion de préstamos o créditos hipotecarios.

Asimismo, estaran exentas las transmisiones de la vivienda en que concurran los
requisitos anteriores, realizadas en ejecuciones hipotecarias judiciales o notariales.”

En lo que respecta al Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, la letra d) del
apartado 4 del articulo 33 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-, ha sido introducida por el articulo 122. Uno del
citado Real Decreto-ley 8/2014, con efectos “desde 1 de enero de 2014 y ejercicios
anteriores no prescritos”. Con el mismo contenido, se establece en el apartado Uno del
articulo 122 de la referida Ley 18/2014.

La letra d) del apartado 3 del articulo 33, dispone lo siguiente:

“4. Estaran exentas del Impuesto las ganancias patrimoniales que se pongan de
manifiesto:

(...)

d) Con ocasion de la dacion en pago de la vivienda habitual del deudor o garante del
deudor, para la cancelacion de deudas garantizadas con hipoteca que recaiga sobre la



misma, contraidas con entidades de crédito o de cualquier otra entidad que, de manera
profesional, realice la actividad de concesion de préstamos o créditos hipotecarios.
Asimismo estaran exentas las ganancias patrimoniales que se pongan de manifiesto con
ocasion de la transmision de la vivienda en que concurran los requisitos anteriores,
realizada en ejecuciones hipotecarias judiciales o notariales.

En todo caso sera necesario que el propietario de la vivienda habitual no disponga de
otros bienes o derechos en cuantia suficiente para satisfacer la totalidad de la deuda y
evitar la enajenacion de la vivienda.”

En el caso objeto de consulta es necesario analizar si las transmisiones de la vivienda
habitual del deudor hipotecario a favor, no de la entidad acreedora, sino de un tercero
(sociedad gestora de activos), pueden considerarse a estos efectos daciones en pago vy,
por ello, resultar beneficiarias de la referidas exenciones establecidas en el IVTNU y el
IRPF.

Pues bien, puede sostenerse que la dacion en pago no queda desnaturalizada ni muta
su naturaleza por el hecho de que se haga a favor de un tercero, distinto del acreedor
hipotecario, siempre que sea éste el que imponga tal condicion para acceder a la dacion
y la acepte como extintiva de la obligacién. Es éste precisamente el caso planteado: el
acreedor hipotecario accede a la dacion y obliga al deudor a transmitir el inmueble a un
tercero por él designado, posibilidad admitida en el Codigo Civil para el pago de las
obligaciones (articulos 1.162 y 1.163).

Por otra parte, la redaccion literal de la exencidn permite sostener tal interpretacion,
porgue no limita taxativamente a favor de quién ha de hacerse la dacion, sino que exige
tres requisitos que no obstarian a esa interpretacion:

- Que la dacién lo sea de la vivienda habitual del deudor o de su garante.

- Que la dacidn se realice para la cancelacion de deudas garantizadas con hipoteca que
recaiga sobre la vivienda habitual.

- Que esas deudas hipotecarias se hayan contraido con entidades de crédito o cualquier
otra entidad que, de manera profesional, realice la actividad de concesion de préstamos
o créditos hipotecarios.

Como puede observarse, no se exige que la transmision en que consiste la dacion se
haga a favor de esa misma entidad de crédito, por lo que no debe excluirse la
posibilidad de que la misma acreedora admita o imponga, sin alterar el caracter extintivo
de la dacion, la transmision a un tercero designado a su voluntad.

Para mayor abundamiento, en el parrafo segundo del articulo 105.1.c) del TRLRHL y del
articulo 33.3.d) de la LIRPF se sefala que también opera la exencion en las ejecuciones
hipotecarias, en las que como consecuencia de las mismas se produce una transmision
a favor de un tercero que no sera la entidad financiera acreedora en la mayor parte de
los casos.

Por todo ello, no apreciandose impedimento en la prevision legal y siendo lo mas acorde
con la finalidad de la norma, se considera que esas transmisiones o daciones en pago a
favor de un tercero autorizado e impuesto por la entidad acreedora deben ser objeto de
la nueva exencion prevista en el articulo 105.1.c) del TRLRHL y 33.3.d) de la LIRPF,
l6gicamente siempre que se cumplan los demas requisitos establecidos en dichos
preceptos.

Por ultimo, debe sefialarse, al poder plantearse en los casos a los que se refiere la
consulta, que, al no precisarse en la normativa antes referida, la dacién en pago puede
suponer tanto la cancelacién total como la parcial de la deuda, en aquellos casos en que
se pacte que la entrega de la vivienda sélo extingue parte de la deuda.

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.



