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Modificacion de la plusvalia municipal para su
adaptacion a la jurisprudencia del Tribunal
Constitucional

En el BOE del 9 de noviembre se ha publicado el Real Decreto-ley 26/2021, de 8 de
noviembre, por el que se adapta el texto refundido de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, a
la reciente jurisprudencia del Tribunal Constitucional respecto del Impuesto sobre el
Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana, cuya entrada en vigor es
el 10 de noviembre de 2021.

En la reciente Sentencia 182/2021, de fecha 26 de octubre de 2021, el Tribunal
Constitucional ha declarado la inconstitucionalidad y nulidad de los articulos 107.1,
segundo parrafo, 107.2.a) y 107.4 del texto refundido la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales (TRLRHL), dejando un vacio normativo sobre la determinacién de la
base imponible que impide la liquidacién, comprobacion, recaudacién y revisién de este
tributo local y, por tanto, su exigibilidad. Esta sentencia cuenta con el voto particular
formulado por D. Candido Conde-Pumpido Tourdn, y el voto particular de D. Juan José
Gonzalez Rivas.

Previamente ya se habian publicado varias sentencias con diferentes pronunciamientos
del Tribunal Constitucional en relacion con este impuesto, tales como:

» Sentencia del Tribunal Constitucional 59/2017, de fecha 11 de mayo de 2017,
que declaro inconstitucionales y nulos los articulos 107.1, 107.2.a) y 110.4, del
texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, pero Unicamente
en la medida en que someten a tributacion situaciones de inexistencia de
incrementos de valor.

> Sentencia 126/2019, de fecha 31 de octubre de 2019, declar6 también
inconstitucional el articulo 107.4 del citado texto refundido de la Ley Reguladora
de las Haciendas Locales, respecto de los casos en los que la cuota a satisfacer
sea superior al incremento patrimonial realmente obtenido por el contribuyente.

Mediante este real decreto en el que se reforma parcialmente la normativa reguladora
del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana, se
introduce un nuevo supuesto de no sujecién para los casos en que se constate, a
instancia del interesado, que no se ha producido un incremento de valor.

Ademas se mejora técnicamente la determinaciéon de la base imponible para que
refleje en todo momento la realidad del mercado inmobiliario, reconociéndose la
posibilidad de que los ayuntamientos corrijan a la baja los valores catastrales del suelo
en funcion de su grado de actualizacion, y sustituyéndose los anteriormente vigentes
porcentajes anuales aplicables sobre el valor del terreno para la determinacion de la
base imponible del impuesto por unos coeficientes maximos establecidos en funcion del
namero de afios transcurridos desde la adquisicion del terreno, que seran actualizados
anualmente, mediante norma con rango legal, teniendo en cuenta la evolucién de los
precios de las compraventas realizadas.
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Otra novedad de interés, es que van a ser gravadas las plusvalias generadas en menos
de un afio, es decir, aguellas que se producen cuando entre la fecha de adquisicién y la
de transmision ha transcurrido menos de un afio, que precisamente son las que pueden
tener un caracter mas especulativo.

Por ultimo, y como consecuencia de la introduccion del supuesto de no sujecién para
los casos de inexistencia de incremento de valor y de la regla para evitar la tributacion
por una plusvalia superior a la obtenida, se establece que los ayuntamientos puedan
efectuar las correspondientes comprobaciones.

Nuevo supuesto de no sujecion

Se introduce un apartado 5 en el articulo 104 del TRLRHL, con un nuevo supuesto de
no sujecion al impuesto en las transmisiones de terrenos respecto de los cuales se
constate la inexistencia de incremento de valor por diferencia entre los valores de dichos
terrenos en las fechas de transmision y adquisicion.

Para ello, el interesado debera cumplir los siguientes requisitos:
> Acreditar la inexistencia de incremento de valor deberé declarar la transmision.

» Aportar los titulos que documenten la transmision y la adquisicion. Se entienden
interesados, a estos efectos, las personas o entidades a que se refiere el articulo
106.

Las reglas para el calculo del incremento del valor real obtenido en la transmisién, seran
las siguientes:

» Como valor de transmision o de adquisicion del terreno se tomara en cada caso el
mayor de los siguientes valores, sin que a estos efectos puedan computarse los
gastos o tributos que graven dichas operaciones: el que conste en el titulo que
documente la operacion o el comprobado, en su caso, por la Administracion
tributaria.

» En el caso de que se trate de la transmision de un inmueble en el que haya suelo y
construccion, se tomara como valor del suelo a estos efectos el que resulte de
aplicar la proporcién que represente en la fecha de devengo del impuesto el valor
catastral del terreno respecto del valor catastral total y esta proporcion se aplicara
tanto al valor de transmision como, en su caso, al de adquisicion.

» Si la adquisicion o la transmision hubiera sido a titulo lucrativo se aplicaran las
reglas de los apartados anteriores tomando, en su caso, por el primero de los dos
valores a comparar sefialados anteriormente, el declarado en el Impuesto sobre
Sucesiones y Donaciones.

» En la posterior transmision de los inmuebles, para el cémputo del nUmero de afios
a lo largo de los cuales se ha puesto de manifiesto el incremento de valor de los
terrenos, no se tendré en cuenta el periodo anterior a su adquisicion, excepto en los
supuestos de aportaciones o transmisiones de bienes inmuebles que resulten no
sujetas en virtud de lo dispuesto en el apartado 3 del articulo 104 del TRLRHL
(transmisiones a favor de los conyuges o hijos) o en la disposicion adicional
segunda de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades
(reestructuracion empresarial).
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Métodos de calculo de la base imponible

Se introducen modificaciones en el articulo 107 del TRLRHL, estableciendo dos nuevos
métodos de célculo para la determinacién de la base imponible, permitiendo que el
contribuyente pueda optar por el método mas beneficioso:

Método objetivo

La base imponible de este impuesto esta constituida por el incremento del valor de los
terrenos puesto de manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo
de un periodo maximo de veinte afios.

En el computo del numero de afos transcurridos se tomaran afios completos, es decir,
sin tener en cuenta las fracciones de afio. En el caso de que el periodo de generacién
sea inferior a un afo, se prorrateara el coeficiente anual teniendo en cuenta el nUmero
de meses completos, es decir, sin tener en cuenta las fracciones de mes.

La base imponible se determinard multiplicando el valor del terreno en el momento del
devengo por los coeficientes aprobados por el ayuntamiento segun el periodo de
generacién del incremento de valor, sin que pueda exceder de los limites siguientes:

Periodo de generacién | Coeficiente Periodo de generacién | Coeficiente

Inferior a 1 afo 0,14 11 afios 0,08
1 afio 0,13 12 afios 0,08
2 afios 0,15 13 afios 0,08
3 afios 0,16 14 afos 0,10
4 afios 0,17 15 afios 0,12
5 afios 0,17 16 afios 0,16
6 afios 0,16 17 afos 0,20
7 afos 0,12 18 afos 0,26
8 aflos 0,10 19 afos 0,36
9 afios 5 Eﬁuoi! 0 superior a 20 0.45
10 afios 0,08
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Estos coeficientes maximos seran actualizados anualmente mediante norma con rango
legal, pudiendo llevarse a cabo dicha actualizacion mediante las leyes de presupuestos
generales del Estado. Si, como consecuencia de esta actualizacién alguno de los
coeficientes aprobados por la vigente ordenanza fiscal resultara ser superior al
correspondiente nuevo maximo legal, se aplicara este directamente hasta que entre en
vigor la nueva ordenanza fiscal que corrija dicho exceso.

Los ayuntamientos podran establecer en la ordenanza fiscal un coeficiente reductor
sobre el valor sefialado en los parrafos anteriores que pondere su grado de
actualizacion, con el maximo del 15 por ciento.

Los ayuntamientos que tengan establecido el Impuesto sobre el Incremento de Valor de
los Terrenos de Naturaleza Urbana deberdn modificar, en el plazo de seis meses desde
la entrada en vigor de este real decreto-ley, sus respectivas ordenanzas fiscales para
adecuarlas a lo dispuesto en el mismo. Hasta que entre en vigor la modificacion de sus
ordenanzas, resultara de aplicacion lo dispuesto en este real decreto-ley, tomandose,
para la determinacién de la base imponible del impuesto, los coeficientes maximos
establecidos en la redaccion del articulo 107.4 del texto refundido de la Ley Reguladora
de las Haciendas Locales (disposicién transitoria unica).

Método alternativo

Se permite al contribuyente que pueda optar por tributar por la plusvalia real del suelo
(diferencia entre los valores de adquisicion y transmision del inmueble). Asi el articulo
107.5 del TRLRHL, establece que cuando, a instancia del sujeto pasivo, conforme al
procedimiento establecido en el articulo 104.5 (supuesto de no sujeciéon cuando hay
inexistencia de incremento de valor), se constate que el importe del incremento de valor
es inferior al importe de la base imponible determinada con arreglo a lo dispuesto en los
apartados anteriores de este articulo, se tomard como base imponible el importe de
dicho incremento de valor.
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