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La Direcciéon General de Tributos examina la procedencia de aplicar de nuevo el impuesto
sobre actos juridicos documentados en aquellos casos en los que se produce un cambio
en el valor de tasacién de un inmueble ya hipotecado, asi como de qué modo ello podria
colisionar con la proteccidon del deudor.

1. Elcriterio de la Direccién General de Tributos

La Direccién General de Tributos, en la consulta vinculante V1078-17, de 9 de mayo del 2017,
analiza la procedencia de liquidar el impuesto sobre actos juridicos documentados cuando
existe una alteracién en el valor de tasacién de un inmueble ya previamente hipotecado. En
el caso examinado se habia constituido inicialmente una hipoteca en garantia de un prés-
tamo destinado a la autopromocién de vivienda habitual, fijédndose a efectos de valoracién
del inmueble dos importes diferentes: uno como valor de tasacién en el momento en el que
se concedid el préstamo —que fue el que se hizo contar en la escritura de hipoteca como
valor de subasta— y otro, muy superior, como valor hipotético que tendria el inmueble una
vez terminada la autopromocién.

Adbvertencia legal: Este andlisis sélo contiene informacién general y no se refiere a un supuesto en particular. Su contenido no se puede
considerar en ningin caso recomendacidn o asesoramiento legal sobre cuestién alguna.

N. de la C.: En las citas literales se ha rectificado en lo posible —sin afectar al sentido— la grafia de ciertos elementos (acentos, mayusculas,
simbolos, abreviaturas, cursivas...) para adecuarlos a las normas tipogrdficas utilizadas en el resto del texto.
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Pues bien, finalizada la autopromocidn, se pretendid hacer constar en el Registro de la Pro-
piedad un valor de subasta acorde con el valor de la vivienda segUn nueva tasacién, extremo
que suscité dudas sobre la necesidad de liquidar el impuesto sobre actos juridicos documen-
tados sobre la base de la nueva tasacién.

El centro directivo recuerda que, a tenor del articulo 31.2 del Texto Refundido del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, para tributar por la
cuota variable del documento notarial a la que se refiere dicho precepto, deben cumplirse de
manera conjunta los cuatro requisitos alli citados, los cuales —afirma la Direccién General—,
concurren en las escrituras pUblicas que documenten las modificaciones del valor de tasacién
de los inmuebles hipotecados.

En ese sentido y por lo que ataie al requisito que podria ser mds controvertido en este
caso —esto es, que el documento tenga por objeto una cantidad o cosa valuable—, sefia-
la la Direccién General que el contenido valuable de la escritura en la que se modifique
el valor de tasacién determina la base imponible del impuesto, estando constituido por el
importe de la obligacién o capital garantizado —es decir, el saldo pendiente de pago a fecha
de la escritura en que se modifique el valor de tasacién— mds los intereses, costas y gastos
que se establezcan.

2. Comentario final

La referida conclusién de la Direccidén General de Tributos reitera el criterio de consultas
como la V338-17, de 8 de febrero del 2017. En ella, resolviendo un supuesto en el que si-
multdneamente se modificaba el valor de tasacién del inmueble a efectos de subasta y se
pactaba una ampliacién de la hipoteca, considerd, sobre la base de lo dispuesto en el ar-
ticulo 4 del aludido texto refundido, que en ese caso «nos encontrariamos con dos hechos
imponibles que deberdn tributar por la modalidad de actos juridicos documentados de forma
independiente».

Pues bien, teniendo en cuenta que también en esa consulta el centro directivo establecié que
el contenido valuable de la escritura en que se modifica el valor de tasacién y que determina
la base imponible del impuesto estd constituido por las cantidades antes citadas, la conclu-
sidn es que existe una obligacidén de tributar nuevamente en estos casos por la totalidad de
la responsabilidad hipotecaria, extremo que puede ser dificil de conciliar con algunos de los
mds elementales principios de justicia tributaria.

Desde esa perspectiva, consideramos mds acertado el criterio que mantuvo el Tribunal Eco-
némico-Administrativo Central en su Resolucién de 12 de mayo del 2009 (n.2 7209/2008).
En ella, analizando si la tasacidén a efectos de subasta recogida en escritura pUblica cum-
plia todos los requisitos para la sujecidn al gravamen establecidos en el articulo 31.2 del
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texto refundido, sefalé que dicho documento notarial «no tiene por objeto cantidad o
cosa valuable porque no contiene un negocio juridico nuevo que recaiga sobre objeto eva-
luable [...]». De acuerdo con lo anterior, el tribunal concluyd que «la tasacién a efectos de
subasta no constituye una convencién que modifique o altere los contenidos del negocio
juridico», refiriéndose este Ultimo, en ese caso, a una redistribucién hipotecaria que impli-
caba una novacién objetiva de la hipoteca, operacién en la que si se identifica contenido
econdmico.

Para mas informacién, consulte nuestra web www.ga-p.com, o dirfjase al siguiente e-mail de contacto: info@ga-p.com.
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