CIRCULAR DEL DELEGADO DE SEGUROS DEL CNA SOBRE ADVERTENCIAS FISCALES

| | —
A2 c1LAR DEL DELEGADO DE SEGUROS DEL CNA
SOBRE ADVERTENCIAS FISCALES.

Jorge Diaz Caddrmiga. Notario de Vera.

Informe 1/2013: Advertencias Fiscales: IRPF/IS/IRNR. TPO/AJD/OS. ITVTNLU.
IBI.

Estimados compatieros:
Ultimamente se estan produciendo diversas reclamaciones derivadas de la

exigencia por parte de la AEAT de ciertos tributos como consecuencia de
haberse producido ganancias patrimoniales en la transmision de inmuebles.

La cuestién estriba en que los interesados, que en muchas ocasiones se
muestran sorprendidos ante las notificaciones que reciben de la AEAT, dirigen su
reclamacién al notario autorizante de la correspondiente escritura, pues sefialan que
no les advirtié de que el negocio juridico realizado les supondria consecuencias
fiscales en el IRPF y lo que es mas grave, afirman que fue en la notaria donde
les dijeron el valor que habria que ponerle a la finca o fincas y que consignando

ese valor "no tendrian ningiin problema".

A consecuencia de tales reclamaciones que estan llegando a esta delegacion
asi como de algunas quejas que estan llegando a algunos Colegios Notariales y a
la propia DGRN, quisiera advertir de diversas cuestiones fiscales con motivo del
otorgamiento de las escrituras, que considero conveniente incluir en las advertencias
fiscales.

Al final de este informe adjunto un modelo para alguna de las advertencias,
por si fuese de interés, si bien lo oportuno es que cada notario las adapte a su propio
estilo.

IRPF/IS

Las incidencias se estan produciendo fundamentalmente con el IRPF en
escrituras de aportacion a la sociedad de gananciales, extincion de
condominio y aportacion de inmuebles a sociedades en constitucion o
aumento de capital, pero también en otros negocios juridicos, como
compraventas (normalmente de fincas riisticas), liquidacién de sociedades y dacién
en pago de deudas (tambiénen el IS, salvo evidentemente en las aportaciones a
gananciales).

En ningiin caso hay que decir “pongan el valor catastral por coeficiente, asi
no tendrén ningiin problema”. Y es que puede ser que no tengan problema en el
sentido de que no recibirdn liquidacién complementaria por TPO/AJD, pero si
podrian tenerlo y muy grave en el IRPF (o IS), si como consecuencia del valor
indicado (valor catastral por coeficiente) se produjese una ganancia patrimonial
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que tendria que tributar al tipo de gravamen minimo del 21% (IRPF) o a partir

del 20% (IS).

Conclusion: ha_indicar en la notaria el r de
asignarse_a los bienes, que han de ser en todo caso fijados por la voluntad de los
otorgantes.

Pero, ademas de lo indicado, a fin de disipar cualquier duda que pueda
producirse en el futuro, personalmente considero conveniente dejar clare que el
valor ha sido fijado exclusivamente por la voluntad de los otorgantes, asi como

de la jincidencia del negocio juridico en los impuest si
previamente tenida en consideracion v _en todo caso conocida por los
otorgantes.

Conviene recordar que la aportacion a gananciales genera una alteracion
patrimonial sujeta a IRPF. Resulta sorprendente la ignorancia de la incidencia fiscal
derivada de la aportacion a gananciales por parte tanto de la DGRN en la resolucion
de 9 de mayo de 2013 (BOE 6/06/2013) como la propia Registradora cuya
calificacién negativa motivé el recurso, pues en la misma se afirma ".. de Ja
documentacion se puede inferir de las circunstancias que rodean su otorgamiento (la
simultaneidad de ambos negocios, que parecen tener una conexion como la que se
aprecia en el binomio venta-hipoteca, la inexistencia de titulo original de
adquisicion y el nulo coste fiscal).

Para quien desee versarse sobre la materia, recomiendo el analisis
exhaustivo de la fiscalidad de la aportacién a gananciales realizada por notario
Vicente Martorell Garcia en su trabajo "Fiscalidad Colateral de la Aportacién
a_Gananciales” publicada en la web www.notariosyregistradores.com.

TPO/AID/OS

Ademas de las advertencias expresas que impone para los notarios el art. 114
del RD 828/1995 (Reglamento Impuesto TPO) resulta muy conveniente consignar
asimismo en las tales advertencias que hay unos valores minimos a efectos
fiscales fijados por la Comunidad Auténoma correspondiente (que en
Andalucia estan contenidos e la Orden de 13/02/2013 para inmuebles urbanos; y de

27/10/2011, para fincas rusticas).

También resulta aconsejable insertar una advertencia -siquiera criptica
para no despertar la voracidad del liquidador- derivada de lo dispuesto en el
Art. 96 del Reglamento del Impuesto de TPOAJD, como consecuencia de la
interpretacion que de tal precepto se estd haciendo por determinadas Oficinas
Liquidadoras para imponer sanciones a los contribuyentes que declaren un valor
inferior al catastral. Puede consultarse al respecto en el BIN nimero 37 (enero
2013) el interesante trabajo del notario de Fuengirola Joaquin Almagro Anaya,
asi como la reproduccion de un supuesto real en el que se aplico tal sancion. Por
cierto dicha sancion fue propuesta por el titular de la Oficina Liquidadora de
Fuengirola, D. Juan Maria Diaz Fraile, curiosamente el mismo que ahora parece
erigirse en defensor de los derechos del consumidor.

NVTNU (PLUSVALIA MUNICIPAL)

Resulta necesario recordar que el notario ha de advertir expresamente al
obligado tributario la sujecion en su caso al IIVINU, el plazo para presentar la
declaracién y las responsabilidades en que incurriria en caso de falta de

)
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presentacion (pues asi lo establece el art. 110 LRHL). Recientemente la DGRN
(resolucion de 9/02/2013) ha estimado un recurso de queja frente a un notario que
omitid incluir tal advertencia expresa.

Hemos de tener presente esta cuestion sobre todo en cierto tipo de escrituras,
como la constitucion de sociedades, aumento de capital con aportacién de inmuebles
o liquidacion con adjudicacién de fincas urbanas, pues en algunas ocasiones se
olvida incluir la citada advertencia.

Ademas, en caso de que el transmitente sea no residente fiscal, el articulo
106.2 de la LRHL dispone expresamente que fendrd la consideracion de sujeto
pasivo sustituto del contribyyente, la persona fisica o juridica que adquiera el
terreno.

ello resulta conveniente advertir expresamente de ello al adquirente.

IVA frente a TPO

Algin compafiero ha padecido una reclamacion derivada de que la AEAT
con posterioridad al otorgamiento de la escritura consideré que la transmision de
un inmueble estaba sujeta a IVA y no a TPO. Como sabemos, la linea que separa el
IVA del ITPO es muy difusa sobre todo en terrenos proceso de urbanizacién.

Considero que no tiene ningtin sentido dirigirse contra el notario en este tipo
de cuestiones tan sumamente dudosas y que forzosamente habran tenido que ser
previamente estudiadas y consideradas por los otorgantes y sus asesores fiscales.
A pesar de todo, no estaria de mas en ciertos supuestos dudosos de sujecion a
IVA o TPO hacer constar que las partes han analizado previamente al
otorgamiento de la escritura las consecuencias fiscales en el Ambito de la
imposicion indirecta, y que una vez realizado dicho andlisis han decidido proceder a
su otorgamiento en los términos que resultan de la presente escritura.

IBI

Hemos de recordar que el Art. 64 LRHL establece que en caso de cambio de
titularidad de inmuebles sujetos al pago de IBI, el notario ha de solicitar
informaciéon y advertir expresamente a los comparecientes sobre las deudas
pendientes por el Impuesto sobre Bienes Inmuebles asociadas al inmueble que se
transmite, plazo dentro del cual estin obligados los interesados a presentar
declaracion por el impuesto, la afeccion de los bienes al pago de la cuota tributaria y,
asimismo, sobre las responsabilidades en que incurran por la falta de presentacion
de declaraciones, el no efectuarlas en plazo o la presentacién de declaraciones
falsas, incompletas o inexactas.

Hemos de tener presente que el pago de las deudas de IBI pueden incluso ser
exigidas al adquirente (al margen de la afeccion del inmueble), pues el Tribunal
Supremo en sentencia de 9 de abril de 2003, seiialé que la exigencia del pago de
las deudas de IBI al adquirente puede producirse por derivacién, si bien es
cierto que previa declaracién de fallido del sujeto pasivo, audiencia previa al
adquirente, y acto de derivacion debidamente notificado formalmente a este Gltimo
con requerimiento de pago de las deudas del IBI no prescritas en voluntaria,
entendiendo que no han prescrito para el adquirente las que tampoco habian prescrito
para el sujeto pasivo, de manera que los actos interruptivos de la prescripcion para con
el sujeto pasivo pueden oponerse eficazmente contra el nuevo titular, adquirente.

Son escasos los municipios en los que es posible consultar telematicamente el

Y.
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estado de deudas de IBI. Por todo, en el supuesto de que no se obtenga la informacién |
sobre dicho estado de deudas de 1BI, debe ser autorizada la escritura previa renuncia |
del mismo a dicha informacion y en todo caso con la correspondiente advertencia
expresa no solo de la afeccion del inmueble, sino de la susceptibilidad de exigencia |
por derivacion. L

ALGUNAS SUGERENCIAS DE ADVERTENCIAS FISCALES:

Para TPO/AJD/OS y asimismo IRPF/IS

Hago las reservas y advertencias legales, entre ellas las de cardcter
fiscal, respecto de los impuestos indirectos en cuanto al gravamen para el negocio o
negocios juridico/s que se formaliza/n en la presente, ademds de advertirie/s la
incidencia en los impuestos directos. El valor o precio que consta en la presente
escritura ha sido fijado y consignado por exclusiva y expresa voluntad de los
oforgantes quienes previamente al otorgamiento han tenido en consideracion la
incidencia en los impuestos directos, siendo conocedores de la misma.

Asimismo advierto de los medios para la comprobacion de valores por la
Administracion Tributaria Competente, para dichos tributos indirectos y en su caso
directos.

En cuanto al Impuesto Sobre Transmisiones Patrimoniales Onerosas y Actos
Juridicos Documentados, advierto ademds de las disposiciones autondmicas para
estimar el valor real de determinados bienes. En particular, respecto a Andalucia, la
Orden de la Junta de Andalucia, por la que se aprueban Ios coeficientes aplicables al
valor catastral para estimar el valor real de determinados bienes inmuebles urbanos
a efectos de la liquidacion de los hechos imponibles de los Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y sobre Sucesiones y
Donaciones, se establecen Ias reglas para la aplicacidn de los mismos y se publica la
metodologia seguida para su obtencion; y en cuanto a los rusticos, Ja Orden de 27
de octubre de 2011. Advierto igualmente de lo dispuesto en el Art. 96 del Real
Decreto 828/1995, de 29 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

Advierto asimismo:

a) del plazo de presentacion y liquidacion para el pago del impuesto

b) de la afeccion de la finca/ de las fincas a dicho pago

¢) de las responsabilidades en que puedan incurrir en caso de no efectuar su
presentacion

d) de Ias consecuencias de toda indole en caso de falsedad en la declaracion

del precio

Para el IIVINU (incorpora la solicitud del adquirente para notificar al
Avuntamiento)

"PLUSVALIA MUNICIPAL".- A los efectos de levantar el cierre registral |
previsto en el art. 254-5 de la Ley Hipotecaria mientras no se acredite el pago o
presentacion del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de |
Naturaleza Urbana, la parte adquirente me requiere para que remita al Ayuntamiento |
correspondiente copia simple de esta escritura, con el valor de la comunicacidna que |
se refiere el art. 110-6-b de la Ley reguladora de las Haciendas Locales. Ericd

Daré cumplimiento a este requerimiento, mediante la presentacion de la |
escritura en el Ayuntamiento correspondiente, bien mediante el envio por correo |

__8
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postal certificado, incorporando por testimonio el correspondiente resguardo, bien |
mediante la remision por correo electrénico corporativo, con mi firma electrénica
notarial, bien telematicamente con firma electrnica bajo la cobertura normativa que
brinda a la Federacion la Disposicién Adicional Quinta de la Ley 7/1985
de Bases de la Administracion Local, y concretamente el mimero 3 apartado
3 de la indicada norma, y dentro del Convenio suscrito entre la Federacion
Espaiiola de Municipiosy Provincias y el Consejo General del Notariado.

Yo el notario advierto de la sujecion al Impuesto sobre Incremento de
Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana ("plusvalia municipal”). Si
la transmision es onerosa, el swjeto pasivo y la obligacion de
liquidacion  corresponden  al transmitente. En tal caso se producira el
cierre registral mientras no se acredite tal liguidacion, salvo que en las
transmisiones onerosas el adquirente acredite haber comunicado el hecho
imponible conforme al art. 110-6-b de la Ley reguladora de las Haciendas
Locales.

Advierto expresamente la sujecion al IHVINU, el plazo para
presentar la declaracién (treinta dias hdbiles para actos inter vivos; y de
seis meses para actos mortis causa a contar desde el devengo) y las
responsabilidades en que incurriria en caso de falta de presentacion.

Si el transmitente es NO RESIDENTE habra que afiadir

Yo, el notario, advierto expresamente de lo dispuesto en los articulos
106 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo y 36 de la Ley
General Tributaria, ‘de los cuales resulta que, min cuando es el
transmitente quien ha de soportar el impuesto, el obligado a realizar
Jisicamente el pago es el adquirente, al ser considerado por la Ley
como sustituto del contribuyente. Por ello resulta conveniente que el
adquirente retenga o repercuta al transmitente el importe de dicho tributo.

IVA frente a TPO

Las partes han analizado previamente al otorgamiento de la presente
escritura las consecuencias fiscales en el dmbito de la imposicion
indirecta, en especial lo relativo a la sujecion a IVA o TPO, y que una
vez realizado dicho andlisis han decidido proceder a su otorgamiento en
los términos que resultan de la presente escritura.

Bl

IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES.- El transmitente declara
hallarse al corriente en el pago del Impuesto sobre Bienes Inmuebles. La
parte adquirente, que afirma conocer el estado de deudas del/de los inmueble/
s objeto de la presente, asi como de las consecuencias que podrian
derivarse para en caso de que existiesen deudas no satisfechas, me exime a
mi, el Notario de solicitar informacién sobre el estado de deudas a que se
refiere el articulo 64.1 del Real Decreto Legislativo 2/2.004 de 5 de
Marzo, por el que se aprueba el texto Refundido de la Ley Reguladora
de las Haciendas Locales, y se da por satisfecho con las manifestaciones de la :
parte transmitente. ey
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Yo, el Notario, le advierto expresamente de la afeccion del/de los
inmueble/s al pago de deudas de IBI, tal como resulta de lo dispuesto en el
Articulo 64.1 del citado Real Decreto Legislativo, asi como de la
susceptibilidad de exigencia por derivacion para el adquirente en cuanto
a las deudas existentes, previos los requisitos procedimentales oportunos.

Vera, a 12 de junio de 2013

Jorge D. Cadorniga, Delegado de Seguros y Prevision del CNA. =
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