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Real Decreto-ley 16/2025:
De la respuesta a
la crisis a la proteccion
social estratéqgica.




Real Decreto-ley 16/2025:Los Seis Pilares de la
Accion Gubernamental

La norma se estructura en seis capitulos que abordan de manera integral las principales areas de
vulnerabilidad social y econdmica, garantizando la estabilidad y la cohesion.

Capitulo I: Vivienda
Garantizar la seguridad
habitacional.

Capitulo IV: Empleo

Asegurar la proteccion del puesto
de trabajo.

Capitulo Il: Energia
Proteger a los consumidores
vulnerables.

Capitulo V: Medidas Tributarias

Incentivar la economia y apoyar a
pymes y autonomos.

Capitulo lll: Pensiones
Mantener el poder adquisitivo.

Capitulo Vi: Financiacion
Territorial
Asegurar la suficiencia de recursos

para los servicios publicos.
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Capitulo V: Estimulos Fiscales para la Transicion Verde y Apoyo a

Autonomos
Se prorrogan incentivos fiscales clave para mantener un marco tributario estable para los pequefos autonomos,

estimular la inversion en sostenibilidad y apoyar a colectivos vulnerables afectados por catastrofes recientes.

Principales Medidas Fiscales prorrogadas para 2026

Apoyo a Impulso a la Movilidad y Respuesta a
autonomos Eficiencia Energética Emergencias
Se mantienen los limites Deduccion en IRPF por adquisicion de vehiculos Exencion en IRPF de las
cuantitativos que permiten la eléctricos "enchufables" y de pila de combustible. Ayudas concedidas a
aplicacion del método de afectados por los incendios
estimacion objetiva (modulos) Libertad de amortizacion en Impuesto sobre forestales de 2025y por la
DANA de 2024.
en el IRPF y los regimenes Sociedades para inversiones en vehiculos
simplificados de IVA, electricos e infraestructuras de recarga.
Ampliacion de la deduccidon por obras de m Catedra de Derecho Notarial
de la Universidad de Alicante

mejora de la eficiencia energética de viviendas.
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Adaptaciony Futuro: Claves
delaley de Medidas 2025

Un analisis de las modificaciones fiscales, administrativas y
organizativas de la Generalitat Valenciana.

e | ey de Medidas Fiscales, de Gestion Administrativay Financiera, y de Organizacion de la
Generalitat.
e Una guia para entender los cambios legislativos que acompanan a los Presupuestos de 2025.
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Una Ley Estructurada en Cuatro Pilares Estratégicos

La Ley de Medidas 2025 no es una simple coleccion de articulos, sino la ejecucion de una vision de
gobierno articulada en cuatro areas clave de actuacion. Su obijetivo es facilitar la ejecucion de los
Presupuestos v la politica econdmica delConsell mediante la adaptacion del marco normativo.

g

Pilar I:
Modernizacion
Fiscal y Financiera

Objetivo: Optimizar |la
recaudacion, adecuar las
tasas a los costes reales y

modernizar tributos
clave.

O
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Pilar II: Impulso a las
Politicas Sociales yla
Igualdad

Objetivo: Fortalecer el
estado del bienestar,
avanzar en derechos y

proteger alos colectivos

mas vulnerables.

Pilar III: Optimizacion
de la Administracion y
los Servicios Publicos

Objetivo: Mejorar la
eficiencia, agilidad y
transparencia dela
administraciony los
servicios que presta ala
ciudadania.

l__.r"

PilarI1V:
Sostenibilidad y
Desarrollo Territorial

Objetivo: Promover un
crecimiento equilibrado,
proteger el medio

ambiente y combatir el
despoblamiento.

-~
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Pilar I;
Modernizacion
Fiscal y Financiera

PO

Adaptar el sistema tributario para
mejorar la eficiencia, la equidad y la
adecuacion a la realidad economica y
social.

Areas de Actuacion

Reforma Integral del Canon de Saneamiento: Se
sustituye un reglamento de 1994 por una regulacion legal
completa, dotando de mayor seguridad juridica y
modernizando su gestion.

Actualizacion de Tasas: Revision de tasas en
sanidad, agricultura y laboratorios para ajustarlas a
los costes reales de los servicios prestados.
Modificacion de Tarifas Portuarias: Adaptacion a

la normativa estatal ya larealidad del mercado

nautico para garantizar la competitividad.

Ajustes en Tributos Cedidos(IRPF):Mejoras técnicas y
ampliacion de deducciones con enfoque social, como las
destinadas al acogimiento familiar.
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La entrada en vigor, de conformidad
con lo establecido en la Disposicion
Final Tercera de |la propia Ley de
Medidas, se producira al dia siguiente al
de su publicacion en el DOGV, por
tanto, la entrada en vigor se produce

el 1 de junio de 2025. No obstante, la
entrada en vigor de alguna de las
medidas fiscales no es inmediata, sino
gue se produce de forma escalonada en
el tiempo.
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La Gran Reforma del Canon de Saneamiento:
Seguridad Juridica y Gestion Moderna

Contexto: Se aborda una "profunda revisiéon" de la Ley 2/1992 para dotar al canon de una
regulacion legal completa, derogando el obsoleto Decreto 266/1994 y alineando su gestion
con los principios tributarios actuales.

Novedades Clave de la Nueva Regulacion

Terminolosfay Hecho Imponible: Se incorpora un glosario técnico. Se sustituye "usos
industriales" por el concepto mas amplio de "usos no domeésticos".

Nuevas Exenciones: Se introduce una exencion para sistemas de climatizacion por geotermia en
circuito abierto, incentivando la eficiencia energética.

Sustituto del Contribuyente: Se especifican las obligaciones de las entidades suministradorasy
se introduce un mecanismo para que puedan descontar cuotas impagadas tras dos anos.

Simplificacion Administrativa: Se unifican y acortan plazos de declaracion y se reduce el numero
de declaraciones informativas.

Nuevos Registros: Se crean el Registro de entidades suministradoras, el de contribuyentes por
usos no domeésticos y el de suministros propios para un mejor control y gestion. m
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1. Impuesto sobre el Patrimonio (IP)

A partir del 31 de diciembre de 2025, el minimo exento para los
contribuyentes residentes en la Comunidad Valenciana se duplica, pasando
de 500.000 euros a 1.000.000 de euros.

Esta medida:

e Sera aplicable en las declaraciones correspondientes al ejercicio 2025 (que
se presentan en 2026).

e También beneficia a los contribuyentes no residentes que tributen por
obligacidon real si el mayor valor de sus bienes en Espafia se encuentra en la
Comunidad Valenciana.

Segun las ultimas estadisticas publicadas por la AEAT, en el ejercicio 2022 se presentaron un total de 28.009 declaraciones del IP en la Comunidad
Valenciana y se obtuvo una recaudacion de aproximadamente 186,5MME. El incremento del minimo exento deberia suponer una minoracion de la
recaudacion por este impuesto.

Recordemos que en la mayoria de las Comunidades Autonomas (CCAA) el minimo exento se situa en 700.000€. No obstante, en la Comunidad
Autonoma de Baleares el minimo exento es de 3MM<£ y en la Regidon de Murcia de 3,7MME . En el caso de Catalufia el minimo exento es de 500.000%€.
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2. Impuesto sobre Sucesiones y
Donaciones (ISD)

Se introducen nuevas bonificaciones para los parientes colaterales de
segundo o tercer grado (hermanos, tios y sobrinos), tanto en
adquisiciones mortis causa como inter vivos:

e Desde el 1 de junio de 2026: Bonificacion del 25% de la cuota
tributaria.

e Desde el 1 de junio de 2027: La bonificacion aumentara al 50%.
e Para descendientes, conyuges y ascendientes, se mantiene la
bonificacion del 99%.

- Hasta Desde 1/6/2026 Beneficiarios Hasta Desde 1/6/2026 Desde 1/6/2027
Beneficiarios 31/5/2026 Hasta 31/5/2027 Desde 1/6/2027 31/5/2026 Hasta 31/5/2027
- . Conyuge, padres, hijos,
Descendientes, conyuge y .
ascendiente del causante 99% 99% 99% nietos y abuelos del 99% 99% 99%
donante
Hermanos, tios y sobrinos 0% 25% 50% Hermanos, tios y sobrinos 0% 25% 50%
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3. ITP y AID

Se produce una reduccidn en los tipos de gravamen generales para hechos
imponibles devengados a partir del 1 de junio de 2026:

* Transmisiones Patrimoniales Onerosas (TPO): El tipo general para la
adquisicion de inmuebles baja del 10% al 9%. No obstante, si el valor de los
inmuebles supera el milldn de euros, el tipo se mantiene en el 11%.

e Actos Juridicos Documentados (AJD): El tipo de gravamen general se
reduce del 1,5% al 1,4%.

* Incentivos a la inversion: Desde el 1 de junio de 2025, se aplica una
bonificacidon del 50% en AJD para escrituras relacionadas con proyectos de
interés autonémico (PIAs).

Adquisiciones de inmuebles y constitucion o cesion de Hasta Desde
derechos reales 31/5/2026 1/6/2026
Caracter general 10% 9%
Valor superior a 1 MM de euros 11% 11%

) . Hasta Desde
Supuestos previstos en el articulo 14 de la Ley 13/1997 31/5/2026 1/6/2026

Escrituras publicas adquisicion vivienda habitual o derechos 0.1% 0.1%
reales de garantia a favor de sociedad de garantia reciproca ' '
Escrituras publicas transmision de inmuebles con renuncia o o

. 2% 2%
exencion IVA
Escrituras publicas préstamos o créditos hipotecarios 2% 2%
Resto de supuestos 1,5% 1,4%
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4. Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas (IRPF)

Se han modificado y mejorado diversas deducciones autondmicas:

e Donaciones: Para fines ecoldgicos, patrimonio cultural o fomento del
valenciano, la deduccidon sera del 20% para los primeros 250 euros
(antes el limite era de 150 euros) y del 25% para el resto del importe.

e Familia: Se mejora la redaccion y cuantia de las deducciones por
nacimiento, adopcidn o acogimiento familiar.

NI
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Novedades Fiscales 2025;: Comunidad Valenciana

La Ley 5/2025 introduce importantes modificaciones fiscales en la Comunidad Valenciana que afectan al Impuesto
sobre el Patrimonio, Sucesiones y Donaciones, y Transmisiones Patrimoniales. La mayoria de los cambios entraran en
vigor de forma escalonada a partir del 1 de junio de 2026.

: IMPUESTO SOBRE IMPUESTO SOBRE +
].OO0.000 € SUCESIONES Y TRANSMISIONES =
DONACIONES PATRIMONIALES (ITP) 0 gm
| (ISD) Y ACTOS JURIDICOS 'D;' b b
IMPUESTO SOBRE EL PATRIMONIO DOCUMENTADOS (AJD)
Aumenta el minimo Se reduce la bonificacion para Rebaja general del tipo de
exento a 1.000.000 € hermanos, tios y sobrinos gravamen en ITPy AJD
Anteriormente, el minimo exento se La bonificacion del 99% se mantiene para Los cambios entraran en vigor para hechos
situaba en 500.000 €. conyuges, descendientes y ascendientes. imponibles a partir del 1 de junio de 2026.
Evolucion de las Bonificaciones ) 5 :
(Hermanos, Tios y Sobrinos) Tipos Impositivos: Antes vs. Despues
; & Desd Desd
Entrada envigor:
plicara en la declaracion . : .
piciemere | del ejercicio fiscal de 2025, (Mortis Gausa) | | (Mortis Causa) | | (Mortis Causa 0P <fnaitade |t 9%
DE2025_] que se presenta en 2026. o > o inmuebles (general)
0% 25% 50%
ITP - Transmision de 1% 1%
Donacion Donacion Donacion inmuebles > TM€ 2 0
(Inter Vivos) (Inter Vivos) (Inter Vivos)
0% 25% 50% AJD - Tipo general 1.5% 1'4%
\ ) & g7 & J e P,
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Adaptaciony Futuro: Decreto ley 14/2025

Un analisis de las modificaciones fiscales, administrativas y
organizativas de la Generalitat Valenciana.
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Armonizacion normativa y
deduccion en patrimonio

Armonizacion normativa IRPF

El Decreto-ley 14/2025 ajusta conceptos del
IRPF para evitar contradicciones con la Ley
5/2025, mejorar la coherencia legal y ser mas
inclusivo en temas de personas con
discapacidad.

Deduccion en patrimonio sostenible

El articulo 9 bis introduce deducciones para
inversiones sostenibles y conservacion del
patrimonio cultural y natural, reforzando la
proteccion patrimonial.

Simplificacion administrativa
Modificaciones en subvenciones, herencias
intestadas y sanciones en sanidad buscan
simplificar tramites y mejorar la eficiencia
administrativa.




Impuesto sobre el
Patrimonio

Cambios en Impuesto sobre Patrimonio
Articulo 9bis. Deducciones.

Sera de aplicacion una deduccion del 100% de la parte de
la cuota integra del impuesto que, de forma
proporcional, corresponda al valor de las acciones o
participaciones en Empresas Emergentes de la Comunitat
Valenciana, asi como al valor de los préstamos
concedidos a favor de estas. Las acciones deberan
permanecer en el patrimonio de las personas
contribuyentes durante un periodo minimo de tres anos.
En el caso de operaciones de financiacion el plazo de
vencimiento del préstamo debera ser igual o superior a
tres anos, y no podra amortizarse mas del 40% annual
del importe del principal.




Entrada en vigor y alcance

Fecha de Entrada en Vigor

El Decreto-ley 14/2025 entra en vigor simultaneamente el 30 de diciembre de 2025, garantizando una implementacion rapida y homogenea.

Comparacion con Ley 5/2025

A diferencia de la Ley 5/2025, que aplica beneficios escalonados, el Decreto-ley concentra su impacto en una unica fecha.

Alcance y Modificaciones

Las modificaciones afectan la estructura normativa sin cambiar tipos impositivos, anadiendo incentivos estrategicos y ajustes administrativos.




NUEVAS PROPUESTAS DE MEDIDAS FISCALES. Ampliar un
50% las deducciones autondmicas del IRPF para rentas
medias, incluyendo gastos en gafas, fisioterapia y deporte,
beneficiando a dos millones de valencianos, y anuncid
nuevas deducciones para musica, cubriendo instrumentos,
conservatorios y cuotas de sociedades musicales, buscando
extender el alcance fiscal y fomentar actividades culturalesy
de salud.

* Detalles de las Medidas Propuestas:

Deducciones Ampliadas (Salud y Deporte):
Aumento del 50% en los limites de las deducciones
autondmicas existentes para IRPF.

Extension a rentas medias, no solo bajas, cubriendo
gastos de gafas, fisioterapia y practica deportiva.

Se espera que beneficie a aproximadamente dos
millones de valencianos adicionales.

Nuevas Deducciones (Musica):

Deducciones especificas en el IRPF autonédmico para
fomentar la practica musical.

Aplicables a: compra de instrumentos, tasas de
conservatorios, cursos de formacion y cuotas de
sociedades musicales.

Apoyaria a las mas de 550 sociedades musicales de |la
Comunitat Valenciana.
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Criterios actuales
sobre la extincion
del condominio:

Impacto notarial y
tributario




Criterios
Unificados

A
ITPAJD

El Objeto de jornada

Establecer los criterios de aplicacion del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
(ITPAJD) para dos hechos imponibles clave:

1.Extincion de condominio no empresarial: Tanto total

como
parcial.
2.Exceso de adjudicacion declarado: Derivado de dicha

extincion.

Nota Clave: El caracter'no empresarial’ se determina conforme a
las normas del IRPF, independientemente de si la comunidad
realiza actividades sujetas a IVA. (Ref: Consulta DGTV2967-19).

m Catedra de Derecho Notarial
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Conceptos Fundamentales: éDe qué Hablamos Cuando
Hablamos de Comunidad?

Definicion Legal

e Comunidad: “Hay comunidad

cuando |a propiedad de una cosa o

de un derecho pertenece pro indiviso
a varias personas.” (Art. 392 Codigo
Civil).

Alcance: Puede recaer sobre un unico
bien, una pluralidad de bienes, o
incluso sobre una participacion en otra
comunidad.

Naturaleza: No tiene personalidad
juridica propia, distinta de la de los
comuneros.

Tipos Esenciales de Comunidad

Comunidad Romana (Ordinaria)
Concepto: Cada comunero tiene una o)

parte alicuota ideal del bien. Puede disponer
liboremente de su cuota.

L]
i kel

Comunidad Germanica (en mano comun):
Concepto: No existen cuotas. El bien
pertenece a la colectividad en su conjunto. El
ejemplo clave es |la sociedad de gananciales.
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El Criterio Decisivo: ¢éUn Unico Condominio o varios?

Pregunta Central: Cuando varias personas poseen multiples bienes en comun, ;coémo
determinamos el objeto de la comunidad?

Factores a Considerar:

e |dentidad de los participes.

e Mismo porcentaje de participacion en todos los bienes.

e Mismas reglas aplicables.

S.'—b Un Unico Condominio

éMismo Origen
(acto/contrato de
adquisicion)?

Pluralidad de Bienes
y Personas

Varios Condominios

NO Independientes

El Factor Clave: El Origen
e RegladeOro: Lo mas relevante para determinar la existencia de un condominio o de

varios sobre una pluralidad de bienes es el origen unico o plural de la participacién en

comun.
e Definicidn de Origen: El acto o contrato que determina la adquisicion en pro indiviso.

e (Cada adquisicionmortis causa de un causante especifico es un origen.
e (Cada adquisicion inter vivos(onerosa o lucrativa) esun origen. Y\ Cattra do Dereso Noeral



El Criterio Decisivo: ¢éUn Unico Condominio o varios?

Pregunta Central: Cuando varias personas poseen multiples bienes en comun, ;coémo
determinamos el objeto de la comunidad?

Factores a Considerar:

e |dentidad de los participes.

e Mismo porcentaje de participacion en todos los bienes.

e Mismas reglas aplicables.

S.'—b Un Unico Condominio

éMismo Origen
(acto/contrato de
adquisicion)?

Pluralidad de Bienes
y Personas

Varios Condominios

NO Independientes

Con independencia del origen o titulo de adquisicion, si se
cumplen los 3 factores, UNICA COMUNIDAD.

Sentencias del TS 26/04/2024 y 30/04/2024.
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Aplicacion Practica: El Patrimonio Comun
en Separacion de Bienes

fia

r = R e
goo —_
gl || o %
Compra Compra Compra
Apartamento Garaje Local
Comunidad Comunidad Comunidad
Cl Romana C2 Romana C3
2010 2015 2020

Escenario: Conyuges en régimen de separacion de
bienes que adquieren varios inmuebles a lolargo

del tiempo.

Pregunta: ¢ Constituyen un unicopatrimonio
comun a efectos de sudisolucion?

Respuesta (basada en STS 235/2010): NO.
» El régimen de separacion de bienes es |a
“negacion de toda asociacion pecuniaria entre

los esposos'.
e Lacomunidad debienes entre ellos es“ajena al

regimen matrimonial”.
Conclusion Clave: No se trata como una unica
comunidad. Se deben considerar tantas
comunidades romanas ordinarias como actos
de adquisicion existan. Cada compra conjunta
de un bien o grupo de bienes crea un condominio
independiente.
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Aplicacion Practica: El Patrimonio Comun
en Separacion de Bienes

e

Comunidad
Cl

ﬁ[\\ﬁ
2010

R

ooo
o|ooo|o
0|ooo|o ®
a 0
Comprna Compra
Apartamento Garaje

SEe L SE

Comunidad
Romana C2

2015

)

&

Compra

Local

Comunidad
Romana C3

2020

Escenario: Conyuges en régimen de separacion de
bienes que adquieren varios inmuebles a lolargo
del tiempo.

Pregunta: ¢ Constituyen un unicopatrimonio
comun a efectos de sudisolucion?

Respuesta (basada en STS 235/2010): NO.

» PERO, puede considerarse una unica
comunidad los inmuebles adquiridos con
la misma cuota de participacion.
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Las Rutas de la Disolucion: Extincion Total vs. Extincion Parcial

Las Sentencias del TS de 26/04/2024 y 30/04/2024, establecen que :

“hay disolucion de comunidad y no otra cosa, sea total o parcial, cuando se ejercita y consuma la facultad de
divisionmari tadeslos eamiuneros o alguno/s de ellos, siempre que las adjudicaciones sean
proporcinales a las cuotas ideales del/los saliente/s o contengan excesos de adjudiacion declarados no
sujetos, conforme al art. 7.2.b del TR ITPAID.
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Las Rutas de la Disolucion: Extincion Total vs. Extincion Parcial

Elemento esencial de toda disolucion de comunidad es la intervencion de todos los comuneros.

Las operaciones entre algunso comuneros, no importa la denominacion que se utilice, son tranmisiones de
cuotas.

-Quedan sujetas a TPO o al ISD, seguin que se trate de transmisiones de cuotas onerosas o gratuitas.

-Devengan la plusvalia municipal
-Si suponen alteracion patrimonial en el IRPF del comunero que transmite.
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Las Rutas de la Disoluciéon: Extincion Total vs. Extincion Parcial

Para que se entienda extinguida una comunidad, es necesario que sobre el bien o derecho ya no confluya la
titularidad de varias personas. A efectos fiscales, es crucial distinguir entre dos grandes vias:

= O
IS

Extincion Total

Definicion: La comunidad desaparece por
completo.

Resultado: El bien o los bienes se adjudican a una
sola persona, o se reparten los bienes entre todos los
comuneros, dejando de existir el proindiviso.

Caracter General: Declarativo, no traslativo (con
matices).

E3 -

Extincion Parcial
Definicidon: La comunidad se modifica, pero no
desaparece.

Resultado:

Subjetiva: Sale un comunero, pero la comunidad
persiste entre los demas.

Objetiva: Sale un bien, pero la comunidad persiste
sobre el resto de bienes.

Caracter General: Considerado una transmision
de participaciones. m
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Escenarios de Extincion Total en una Comunidad Romana

a) Reparto de un Conjunto de Bienes \

i o 7 . . . . . .
| O : > Persona A Accion: Una comunidad sobre varios bienes se extingue adjudicando
| . P
| Bk e bienes concretos a cada comunero de forma proporcional a su cuota.
: | > Persona B Efecto: Mera especificacionde derechos. No hay transmision.
| A : S Persona C Tributacidon Principal: Sujeto a AJD,

e o o o o o

b) Division de un Bien Matriz

~ bercona o ACCION: Se segrega o se realiza una division horizontal de unbien (e.g., un
_////“ > edificio) y se adjudican las unidades resultantes alos comuneros.

. R Persona B Efecto: La comunidad matriz se extingue y se crean propiedades
Edif Eoreee—o Err— | - =
e m individuales (o nuevas comunidades mas pequenas).
W s Persona C Tributacion Principal: Un Unico hecho imponible sujeto a AJD (que |

engloba la division y la extincion).

c) Adjudicacion a un Unico Comunero
Accion: La totalidad de un bien se asigna a uno solo de los comuneros,

o,

PeﬁaA quien compensa a los demas (tipicamente en metalico).
o, Efecto: Se genera un exceso de adjudicacion.

Persona B Tributacion Principal: Dependera de |la naturaleza del exceso (se
L0 analizara en la seccion de tributacion).

Persona C
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Regimenes Especiales: Comunidades Gananciales y Hereditarias

Sociedad de Gananciales
(Comunidad Germanica)

)

Regla Ceneral: La liquidacion de gananciales esta
exenta de ITPAJD (An. 45.1.B.3 TRLITPAJD).

jAtencion! Excepcion Critica: Esta exencion NO se aplica
a a los excesos de adjudicacion que se produzcan.
Estos excesos si tienen naturaleza de transmision vy
tributan.

Nota: La exencion tampoco aplica ala liquidacion del
regimen de separacion de bienes (que sigue las reglas ce la
comunidad romana).

Comunidad
Hereditaria

Regla General: La particion de la herencia que extingue
la comunidad hereditaria no esto sujeta a ITPAJD, ya
que tributa por el Impuesto sobre Sucesiones vy
Donaciones (ISD).

Punto de Friccidn: Si como resultado de la particion
se crean nuevas comunidades inter vivos entre los
herederos sobre bienes concretos, la posterior
disolucion de estas nuevas comunidades si estara sujeta a
ITPAID.

Indicio Clave: & presume que £ ha creado una
comunidad inter yiyos si los porcentajes asignados en
la herencia difieren de los que resultarian de la aplicacion
estricta de las reglas de sucesion.
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La Extincién Parcial™: Cuando la Comunidad No
Desaparece Realmente

Extincion Parcial "Subjetiva”
(Sale un comunero)

QO
O i
D?O _— fg“a O ;
(N L £y
A & B
Before After

Situacion

Tres comuneros (A, B, C) poseen un bien. C vende su parte a Ay B.

La comunidad ahora es solode Ay B.

Tratamiento Fiscal
No es unaverdadera extincion. Se considera una transferencia
de participaciones ("permuta de cuotas").

Consecuencia

La operacion esta sujeta a la modalidad de TPO (Transmisiones
Patrimoniales Onerosas).

Extincion Parcial "Objetiva"
(Sale un bien)

CA
@ I & I ® © O O
CoNIEY 0N NN
LoD R S R B e
Before After
Situacion

Una comunidad sobre 5 bienes. Se adjudica uno de los bienes a un solo
comunero, y la comunidad continua sobre los 4 bienes restantes entre
todos los comuneros originales.

Tratamiento Fiscal (segun Jurisprudencia- STS 4367/2020)

Si la adjudicacidon a uno se compensa en metalico. se considera una
verdadera extincion respecto de ese bien. El exceso producido puede
no estar sujeto a TPO, si cumple los requisitos de indivisibilidad.

Contraste
Sila compensacion es con otros bienes o si se alteran las cuotas de
participacion sobre el resto del patrimonio, se tratara como una

permuta sujeta a TPO. m C4tedra de Derecho Notarial
de la Universidad de Alicante



Casos Complejos: Disolucion con Comunidades
Superpuestas

Comunidad
Principal (1)

Z
(16.7% |
1/6)

Comunidad
Superpuesta (ll) -
Gananciales X+Y

(83.3% | 5/6)

E
ED

Definicion: Ocurre cuando una participacion de una comunidad
es, a suvez, propiedad de otra comunidad mas pequena.

Ejemplo(basado enV1839-19):
e Comunidad Principal (1): Sobre 2 bienes(Ay B).
o Losconyuges X e Y(en gananciales) poseen el 83.3%(5/6).
o Elcomunero Z posee el 16.7% (1/6).
e Comunidad Superpuesta(ll): La sociedad de gananciales

(germdnica) de X eY sobre su5/6.

Operacion deDisolucion:
e Seadjudica el bien A(valor 216k) ala sociedad de gananciales
(X eY}.
e Se adjudica el bien B (valor 43k) al comunero Z.

Analisis Fiscal:
1. Se extingue totalmente la Comunidad Principal (l). Se
considera una especificacion de cuotas.

2. La Comunidad Superpuesta(ll) -la ganancial- NO se
extingue.  Simplemente cambia su composicion interna.

3. Resultado: Ninguno de los adjudicatarios pagaria TPO por esta
operacion, ya que se considera una extincion total dela

comunidad principal conreparto proporcional. , _
m Catedra de Derecho Nofarial
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La Tributacion del Exceso de Adjudicacion: ;Cuando
se Activa el Hecho Imponible?

Definicion: Se produce un
exceso de adjudicacion cuando
un comunero recibe bienes por
un valor superior al desu
cuota de participacion enla
comunidad que se extingue.

Cuota
Original

=]

Exceso de
Adjudicacion

\
Bienes

Adjudicados

Requisitos Fundamentales para
qgue Exista un Exceso Gravable:

1.Debe haber unaextincion de
un condominio. El exceso se
calcula individualmente para cada
condominio que se disuelve.

2.Debe haber un exceso efectivo

y declarado. El valor adjudicado
a un comunero debe ser superior
al valor de su participacién.No se
considera exceso la mera
especificacion de derechos.

3.Debe haber una
contraprestacionpor el exceso.
Si no hay contrapresta-cion, no es
una transmision onerosa, sino
una donacion (sujeta a ISD).

m Catedra de Derecho Notarial
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El Arbol de Decision del Exceso de Adjudicacion

Resultado: El exceso de
adjudicacion esta SUJETO A TPO.
Fin del analisis.

¢Se ha producido un exceso de
adjudicacion compensado?

!

¢La causa es la indivisibilidad del bien O la

imposibilidad de formar lotes equivalentes?

NO (El exceso era evitable) | Si

Resultado: La operacion se
considera una permuta. El

exceso esta SUJETO ATPO.
Fin del anélisis.

(El exceso era inevitable) Nota al margen: Si el
exceso es gratuito (sin

contraprestacion), esta

sujeto al Impuesto sobre
Sucesiones y Donaciones
(ISD).

r(
Y
La compensacion por el exceso, ;se realiza
integramente en metalico (o equivalente, como
asuncion de deuda)?
< NO (Se compensa con S N
otros bienes) (Se compensa en metalico)
Y

El exceso inevitable y compensado en metalico,

;se documenta en escritura pablica con los
requisitos del Art. 31.2 TRLITPAJD?

Si

NO

\ 4

| Resultado: El exceso de adjudicacion esta
B NO SUJETO ATPO y SUJETO A AJD.

Resultado: El exceso de adjudicacién esta , |
NO SUJETO a TPO ni a AJD. [J0] ettr o traro e




La Clave para la No Sujecion a TPO: El Concepto de ‘Indivisibilidad’

Para que un exceso de adjudicacion sea “inevitable” y no tribute por TPO, debe derivar de la indivisibilidad del
bien o de la imposibilidad de formar lotes equivalentes. La carga de la prueba recae en quien la invoca.

SS Material Funcional
La division fisica es imposible. La division hace que el bien pierda su
utilidad esencial.

ml.  Juridica T Econdmica
i La normativa (urbanistica, sectorial) \/\ La division provoca un desmerecimiento
— impide la division (e.g., parcela minima). s, apreciable en el valor del conjunto.

Ejemplos y Criterios:

Considerados Generalmente Indivisibles: Analisis Caso por Caso:
* Viviendas * Locales comerciales o naves industriales (depende
* Plazas de aparcamiento de dmensiones, mercado, etc.).
* Trasteros * Solares y terrenos (segun normativa urbanistica).

Indivisibilidad Funcional de Conjuntos: Una vivienda con su garaje y trastero puede considerarse un conjunto

indivisible si existe cercania y una vinculacion funcional clara.

m Céatedra de Derecho Notarial
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Las Otras Vias de Tributacion: AJD e ISD

Sujecion a Actos Juridicos
Documentados (AJD)

,,,,, N

e ;Cuando Aplica?: Para los excesos de adjudicacion
que NO estan sujetos a TPO (es decir, son
inevitables y se compensan en metalico) y
cumplen los requisitos del Art. 31.2 TRLITPAJD
(escritura publica, inscribible, etc.).

e Base Imponible: No es el valor total del bien, sino
‘la parte en el valor del inmueble correspondiente al
comunero cuya participacion desaparece”. Es decir,
el valor del propio exceso de adjudicacion.

e Referencia: Nota 2/2019 del Departamento de
Gestion Tributaria de la ATV.

Sujecion al Impuesto sobre
Sucesiones y Donaciones (ISD)

i
=2

e ¢Cuando Aplica?: Cuando el exceso de adjudicacion
se recibe sin contraprestacion alguna.

e Naturaleza Juridica: Se considera un negocio
juridico a titulo gratuito, es decir, una donacion
(Art. 3 LISD).

e Indivisibilidad: En el ambito de ISD, la indivisibilidad
del bien es irrelevante para la sujecion
del impuesto. Cualquier exceso gratuito tributa.

e Caso Adicional: También tributa por ISD |a
diferencia sila compensacion en metalico es
superior al valorreal del exceso.

m Catedra de Derecho Notarial
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{ Disolucion de Condominio] Q
o

Extincion Parcial Subjetiva

Tipo de
Disolucion

Extincion Total /
Parcial Objetiva

. A
TPO ¢:Hay Exceso dé NO '_‘ &
(Transmision de cuotas) w‘w?/ (Reparto Proporcional) +*
Si

Si

;FsEvitable?

v

| TPO -
(Transmision de cuotas) = 5)
No Compensacioii
en Metalica? %’
TPO ISD
(Transmision de cuotas) (Donacion)

La correcta calificacion del origen de la comunidad y |la naturaleza del exceso de adjudicacion son
determinantes para la correcta tributacion. La clave reside en distinguir entre una mera especificacion
de derechos (AJD), una transmision onerosa (TPO) y una liberalidad (ISD).

Resumen de Criterios: Navegando la Disolucion del Condominio

Catedra de Derecho Notarial
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Navegando la Disolucion del Condominio,
.y los valores de referencia?

Los articulos 10.2 (TPO), 25.4 (OS) y 30.1 (AJD) del TR ITPAID establecen que “el valor de
referencia previsto en la normative requladora del catastro inmobiliarios es Ila magnitude
conformadora de la base imposible del tribute cuando estamos ante Bienes inmuebles.”

Si el valor declarado es inferior al valor de referencia en las disoluciones de condominio,
ello solo obliga a autoliquidar cada hecho imponble por la modalidad que corresponda del mismo, pero
el valor de referencia no puede generar hechos imponibles por career de sustento normativo.

0JO con las Consultas de la DGT V0143-22, V2597-24 y V2556-24 que consideran que si el
valor declarado es inferior al valor de referencia se genera un exceso de adjudicacion que
como no es compensado entre los comuneros, pues no podemos perder de vista que es
una ficcion, tributa como donacion del condueno.

0JO pues el “presunto” exceso de adjudicacidon gratuito por la diferencia ente
los valores declarados y los valores de referencia es ficticio y este tema, en materia

tributaria require norma con rango de ley.

m Catedra de Derecho Notarial
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Impuestos en la Extincion de Condominio: Guia Rapida

El Exceso de Adjudicacion:
;Como Tributa?

La Extincion del Condominio

¢Qué es un “exceso de adjudicacion"?

Ocurre cuando un comunero recibe bienes por
un valor superior a su cuota inicial.

Su tributacion depende de 3 escenarios clave:

Definicion 1. Sujeto a Donaciones (ISD)
. + . — AL Si el exceso se recibe gratis, sin ninguna
La disolucion de la copropiedad no es una venta. ) I compensacion para los demds comuneros.
© Es un acto declarativo, no una transmision, por lo e
~J que no tributa por TPO.

2. Sujeto a Transmisiones
Patrimoniales (TPO)

Si el exceso era evitable (el bien era
divisible) o se compensa con otros bienes.

Clave

:% Normalmente, esta sujeta al impuesto de Actos
:& Juridicos Documentados (AJD). Siempre que se

formalice en escritura publica y cumpla los
demas requisitos legales.

Casos Especiales = 3. Sujeto a Actos Juridicos (AJD)

Si el exceso era inevitable (bien indivisible)

Gananciales y herencias: La liquidacion de una ;s vt
y se compensa a los demas en metalico.

sociedad de gananciales esta exenta de ITPAJD.
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Tipos de Extincion de Condominio y Tratamiento Fiscal

Extincion total de
comunidad
hereditaria

Extincion total de
comunidad hereditaria se

rige por AJD por su
naturaleza formal.

Extincion Total

Extincion total de
comunidad romana

Extincion total de
comunidad romana implica
TPO por su estructura
simple.

Sujecion a AJD

Sujecion a TPO

Adjudicaciones con
comunidades
superpuestas
Adjudicaciones con
comunidades superpuestas

requieren AJD debido a su
complejidad.

Extincion Parcial

Extincion parcial de
condominio

Extincion parcial de
condominio se sujeta a TPO
por su enfoque especifico.

Catedra de Derecho Notarial
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Caso practico

1: bien
indivisible




Solucion caso practico 1

Extincion total del condominio

Exceso inevitable




Bien indivisible

Caso practico

2: Compensacion

compensacion con otro

inmueble
privativo

No hay
metalico

no metalica




Solucion caso practico 2

No se cumple requisito de metalico



Comunidad hereditaria

Origen mortis
causa

Activo no
adjudicado
singularmente

Diferencia con
comunidades
Inter vivos

_/




( Tributa por ISD

Particion de (

herencia

|, No TPO




Caso practico 3: herencia con proindivisos
posteriores

.

[ Adjudicacion parcial :
[ Persisten comunidades secundarias :




Solucion caso practico 3

Particién hereditaria no sujeta a AJID




Extincion parcial del
condominio

T

m Objetiva

o= Diferencias esenciales




Esquema: extincion parcial subjetiva

Salida de
comunero

Permanece
pro indiviso

_

Transferencia
de cuotas

Sujeta a TPO

_/




Caso practico 4: salida de un comunero

Tres
comunheros

Uno sale con
compensacion

_/

Dos
permanecen




Solucion caso practico 4

Permuta de Sujecion a
cuotas TPO

No hay

extincion real



Comunidades superpuestas

Pluralidad de origenes
Superposicion romana y germanica

Complejidad fiscal




Caso practico 5: gananciales y terceros

Matrimonio en gananciales

Un solo bien




Solucion caso practico 5

Extincion total de la comunidad originaria




Exceso de adjudicacion: claves

Debe ser
efectivoy
declarado

No basta
comprobacion
de valores

_/

Analizar
condominio
concreto




Esquema decisional del exceso

¢Hay extincion?

_J

¢ Exceso
inevitable?

¢ Compensacion
en metalico?

_J

Resultado fiscal

_/




Advertencias para la practica notarial

ldentificar
origen de cada
comunidad

Describir con
precision
compensaciones

_/

Evitar
calificaciones
erroneas




Redaccion notarial recomendada

ldentificacion
clara del
condominio

_/

Referencia
expresa a

indivisibilidad
_J

Justificacion
del exceso
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