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TRIBUNAL SUPREMO

Auto de 26 de febrero de 2025

Sala de lo Contencioso-Administrativo
Rec. n.° 1636/2024

SUMARIO:

ITP y AJD. Beneficios fiscales. Viviendas de proteccion oficial. Calificacion provisional de
vivienda protegida. El presente recurso suscita una cuestion relativa a los requisitos para disfrutar
definitivamente de la exencién del impuesto sobre AJD prevista en el art. 45.1.B.12. a) y b) TR
Ley ITP y AJD vy, en particular, si se pierde el derecho al citado beneficio fiscal cuando, aun
habiendo obtenido dentro del plazo legal la calificaciéon provisional de vivienda protegida,
finalmente no se produce la efectiva construccién de las viviendas ni se obtiene la calificacion
definitiva. La sentencia recurrida en casaciéon entiende que la falta de construccion de las
viviendas protegidas no conlleva la pérdida del derecho a la exencién, siempre que se hubiera
obtenido la calificacion provisional a la que hace referencia la norma. En suma la decisién de la
Administracién se ampara no en el tenor literal del precepto sino en una causa no comprendida,
con relacién al supuesto que determina el reconocimiento de la exencién, como es la no
obtencidn de la calificacion definitiva o, mas propiamente, la no realizacién de la promocién. Pero
esta circunstancia es referida a lo que se califica la finalidad de la norma pero no es acorde a las
previsiones literales ni a la debida interpretacion estricta de los términos del beneficio fiscal con
relacién al concreto documento. La cuestion que presenta interés casacional consiste en
esclarecer si se pierde el derecho a la exencion del art. 45.1.B.12. a) y b) TR Ley ITP y AJD en
aquellos casos en los que no se construyen finalmente las viviendas de proteccion oficial ni se
obtiene la correspondiente calificaciéon definitiva, aun cuando, dentro del plazo previsto en el
penultimo parrafo de dicho precepto, se haya obtenido la calificacidon o declaracion provisional
de vivienda de proteccion oficial.
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En Madrid, a 26 de febrero de 2025.

HECHOS

PRIMERO.- Proceso de instancia y resolucion judicial recurrida.

La representacion procesal de la Empresa Municipal de la Vivienda de Jerez, S.A. (EMUVIJESA)
interpuso recurso contencioso-administrativo frente a la resolucién del Tribunal Econémico-
Administrativo Central, de 30 de septiembre de 2020, que estimd el recurso de alzada interpuesto
contra la resolucién del Tribunal Regional de Andalucia, de 25 de noviembre de 2016, en relacion
con la liquidacion girada en concepto de impuesto sobre actos juridicos documentados por la
Agencia Tributaria de Andalucia.

El recurso, registrado con el num. 755/2020, fue estimado en sentencia dictada el 21 de
noviembre de 2023 por la Seccion Segunda de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, con sede en Sevilla, al considerar que el derecho a
la exencion controvertida, prevista en el articulo 45.1.B.12 a) y b) del Texto Refundido de la Ley
del impuesto, no se pierde por no ejecutarse, finalmente, la construcciones de las viviendas de
proteccion oficial al que se refiere dicho precepto ni obtener la correspondiente calificacion
definitiva.

Disconforme con esta sentencia, la letrada de la Junta de Andalucia preparé el presente recurso
de casacion.

SEGUNDO.- Preparacién del recurso de casacion.

1.La parte recurrente, tras justificar la concurrencia de los requisitos reglados de plazo,
legitimacién y recurribilidad de la resoluciéon impugnada, identifica como infringido el articulo
45.1.B.12 a) y b) del Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba
el Texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados (TRLITPAJD) en relacién con los articulos 12 y 14 de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria (LGT) y el articulo 3.1 del Cédigo Civil.

2.Razona que tales infracciones han sido relevantes y determinantes de la decisién adoptada en
la resolucion recurrida.

3.Subraya que la normativa que entiende vulnerada forma parte del Derecho estatal.
4.Considera que concurre interés casacional objetivo para la formacién de jurisprudencia porque
se da la presuncién contenida en el articulo 88.3, letra a), de la Ley 29/1998, de 13 de julio,
reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-administrativa (LJICA).

5.Por todo lo expuesto reputa conveniente un pronunciamiento del Tribunal Supremo que
esclarezca la siguiente cuestion:

«Si, conforme a la interpretacion de este art. 45.1.B.12 a) y b) del RDLeg 1/1993, aun cuando se
haya obtenido la calificacion provisional del régimen de viviendas de proteccion oficial, si con la
no realizacion o no ejecucién de la promocion de las viviendas para las que se formalizé escritura
publica de constitucion de hipoteca y, por ende, la no obtencion de la calificacion o declaracion
definitiva de aquéllas se produce o no la pérdida de la exencion del impuesto por actos juridicos
documentados».
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TERCERO.- Auto teniendo por preparado el recurso de casacion y personaciéon de las partes
ante la Sala Tercera del Tribunal Supremo.

La Sala sentenciadora tuvo por preparado el recurso de casacion en auto de 8 de febrero de
2024, habiendo comparecido la Junta de Andalucia, como parte recurrente, ante esta Sala
Tercera del Tribunal Supremo, dentro del plazo de 15 dias sefialado en el articulo 89.5 LICA. De
igual modo lo han hecho, como recurridas, la Administracién General del Estado y la Empresa
Municipal de la Vivienda de Jerez, S.A.

Es Magistrado Ponente el Excmo. Sr. D. Rafael Toledano Cantero, Magistrado de la Seccién.

RAZONAMIENTOS JURIDICOS

PRIMERO.- Requisitos formales del escrito de preparacion.

En primer lugar, desde un punto de vista formal, debe sefialarse que el escrito de preparacion
ha sido presentado en plazo (articulo 89.1), contra sentencia susceptible de casacion ( articulo
86, apartados 1y 2) y por quien esta legitimado, al haber sido parte en el proceso de
instancia ( articulo 89.1), habiéndose justificado tales extremos y los demas requisitos exigidos
en el articulo 89.2 LICA.

De otro lado, se han identificado debidamente las normas cuya infracciéon se imputa a la
resolucién de instancia, cumpliéndose con la carga procesal de justificar la necesidad de su
debida observancia en el proceso de instancia, asi como su relevancia en el sentido del fallo.

SEGUNDO.- Cuestién litigiosa y marco juridico.

El presente recurso suscita una cuestion relativa a los requisitos para disfrutar definitivamente
de la exencion del impuesto sobre actos juridicos documentados prevista en el articulo 45.1.B.12,
letras a) y b), del TRLITPAJD vy, en particular, si se pierde el derecho al citado beneficio fiscal
cuando, aun habiendo obtenido dentro del plazo legal la calificacion provisional de vivienda
protegida, finalmente no se produce la efectiva construccion de las viviendas ni se obtiene la
calificacion definitiva.

Dispone este precepto lo siguiente:

«1. Los beneficios fiscales aplicables en cada caso a las tres modalidades de gravamen a que
se refiere el articulo 1 de la presente Ley seran los siguientes: [...]

I. [...] B) Estaran exentas: [...]

12.a) La transmision de terrenos y solares y la cesién del derecho de superficie para la
construccion de edificios en régimen de viviendas de proteccién oficial. Los préstamos
hipotecarios solicitados para la adquisicién de aquellos, en cuanto al gravamen de actos juridicos
documentados.

b) Las escrituras publicas otorgadas para formalizar actos o contratos relacionados con la
construccion de edificios en régimen de «viviendas de proteccion oficial», siempre que se hubiera
solicitado dicho régimen a la Administracion competente en dicha materia.

[...]

Para el reconocimiento de las exenciones previstas en las letras a) y b) anteriores bastara que
se consigne en el documento que el contrato se otorga con la finalidad de construir viviendas de
proteccion oficial y quedara sin efecto si transcurriesen tres afios a partir de dicho reconocimiento
sin que obtenga la calificacion o declaracion provisional o cuatro afios si se trata de terrenos. La
exencion se entendera concedida con caracter provisional y condicionada al cumplimiento que
en cada caso exijan las disposiciones vigentes para esta clase de viviendas. En el supuesto de
las letras a) y b) de este apartado, el computo del plazo de prescripcién previsto en el articulo 67
de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, comenzara a contarse una vez
transcurrido el plazo de tres o cuatro afios de exencion provisional.

Las exenciones previstas en este nimero se aplicaran también a aquéllas que, con proteccién
publica, dimanen de la legislacién propia de las Comunidades Auténomas, siempre que los
pardmetros de superficie maxima protegible, precio de la vivienda y limite de ingresos de los
adquirentes no excedan de los establecidos en la norma estatal para las viviendas de proteccion
oficial».

En interpretacion de dicho precepto, la sentencia hoy recurrida en casacion entiende que la falta
de construccién de las viviendas protegidas no conlleva la pérdida del derecho a la exencion,
siempre que se hubiera obtenido la calificaciéon provisional a la que hace referencia la norma.
Argumenta la Sala de Sevilla del siguiente modo (FJ 4° -el resaltado es afiadido-):

«[...] hemos de partir del hecho de que no es controvertido que con relacion a la escritura publica
de fecha 17 de febrero de 2010 de préstamo hipotecario, para la construccién y venta de
viviendas de proteccion oficial, resultaba de aplicacién la referida exencién por su objeto y por
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cuanto en la misma se comprendia la exigencia de que "que el contrato se otorga con la finalidad
de construir viviendas de proteccion oficial". Pues bien, disponiendo la referida norma que "la
exencion se entendera concedida con caracter provisional y condicionada al cumplimiento que
en cada caso exijan las disposiciones vigentes para esta clase de vivienda" asimismo se
establece que el reconocimiento de la exencién "quedara sin efecto si transcurriesen tres afios a
partir de dicho reconocimiento sin que obtenga la calificacion o declaracién provisional o cuatro
afios si se trata de terrenos" siendo que no existe controversia entre las partes en que la referida
declaracion provisional se produjo y dentro del plazo referido por cuanto consta en la misma
escritura "las viviendas estan acogidas el Régimen de Viviendas Protegidas, Régimen General
con Calificacién Provisional como tal de fecha 5 de diciembre de 2008, expediente nimero 11-
PO- C-00-0032/08".

En suma la decision de la Administracion se ampara no en el tenor literal del precepto sino en
una causa no comprendida, con relacion al supuesto que determina el reconocimiento de la
exencién, como es la no obtencidon de la calificacion definitiva o, mas propiamente, la no
realizacion de la promocién.Pero esta circunstancia es referida a lo que se califica la finalidad de
la norma pero no es acorde a las previsiones literales ni a la debida interpretacion estricta de los
términos del beneficio fiscal con relacion al concreto documento. En este sentido la propia
consulta vinculante que fue invocada por la Administracién en su recurso de alzada, V2666-07
de 11 de diciembre de 2007 se referia a la cuestidn de si se pierde la exencién "en caso de
imposibilidad de aportar la cédula de calificacién provisional del plazo de tres afios" e igualmente
la consulta V0503-14 de 25 de febrero de 2014 aunque tratase el tema relevante para el recurso
de la apreciacién de fuerza mayor tampoco se refiere a la cuestién relevante a este recurso de
la obtencién de la calificacion definitiva que no provisional que en el presente caso, y conforme
viene exigida por la norma, resulto justificada en orden al mantenimiento de la exencién.

En este mismo sentido nos pronunciamos ya en Sentencia de 5 de febrero de 2015, recurso
202/2014 en la que se planteaba una cuestion analoga a que nos ocupa y sefialabamos:

"[...]

Asi las cosas debe concluirse que en el supuesto de autos queda debidamente acreditada la
concurrencia de los requisitos legales para disfrutar de la exencién tributaria a debate, no
encontrandose entre ellos la falta de construccion de las viviendas y de calificacion definitiva de
las mismas como VPOque sirven de sustento a la resolucién del TEARA y acuerdo liquidatorio
impugnados. Y a tal efecto debe recordarse que el articulo 45.1.B).12 TRLITPJD, al regular un
supuesto de exencién tributaria , debe ser objeto de interpretacion literal y restrictiva, no
admitiéndose la analogia para extender mas alla de sus términos estrictos el &mbito de dicha
exencion conforme a lo previsto en el articulo 14 LGT "

Esta misma conclusion debemos alcanzar en el caso de autos por lo que procede revocar la
resolucién del TEAC y dejar sin efecto la liquidacién girada sin que sea preciso examinar otras
cuestiones».

Por su parte, la Administracion recurrente considera errénea dicha interpretacion puesto que, no
discutiéndose que la promocion de viviendas no se llevd a cabo y de que se otorgd
posteriormente escritura de cancelacién de hipoteca, se incumplia la finalidad de la exencién lo
que debia implicar la consiguiente pérdida del derecho a su disfrute.

TERCERO.- Verificacion de la concurrencia de interés casacional objetivo en el recurso.

Esta Seccion de Admisién aprecia que el recurso cuenta con interés casacional objetivo para la
formacién de jurisprudencia puesto que, sobre el interrogante interpretativo suscitado,
suficientemente fundado a los efectos de la admision del recurso, no existe jurisprudencia, siendo
notorio que el criterio exegético que eventualmente se fije cuenta con virtualidad expansiva.

Es cierto que constan pronunciamientos de este Tribunal Supremo sobre estos beneficios
fiscales relacionados con la construccion y adquisicion de viviendas de proteccion oficial, pero
cabe significar que, ademas de que muchos se referian a la interpretacion de normas y redaccion
precedentes a la actual, lo cierto es que, en ellos, se resolvian interrogantes relacionados, pero
no coincidentes con el hoy planteado.

Asi, entre otros aspectos, se ha abordado la posibilidad de subsanar los requisitos para la
exencion con posterioridad al devengo ( STS de 1 de marzo de 1986, ECLI:ES:TS:1986:988), el
cémputo del plazo para obtener la calificacion provisional y los efectos del retraso por motivos
ajenos a la voluntad del contribuyente o imputables a la Administracion [ SSTS de 24 de julio de
2000 (rec. 2743/1994); de 10 de diciembre de 2002 (rec. 5841/1997); y de 4 de febrero de 2016
(rec. 3714/2014)], los parametros de proteccion oficial, estatales o autonémicos, que han de
considerarse para el disfrute de la exencién [ STS de 22 de mayo de 2018 (rec. 96/2017)], la no
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aplicabilidad de la exencion a las escrituras de redistribucion de responsabilidad hipotecaria tras
la division en propiedad horizontal del edificio [ STS de 8 de julio de 2020 (rec. 948/2018)], el
plazo de prescripcion para liquidar el impuesto en caso de incumplimiento sobrevenido de
requisitos [ STS de 17 de enero de 2021 (rec. 7006/2019)] o la no extension de la exencién a
determinadas escrituras respecto de elementos inmobiliarios que no ostentan la calificacion de
protecciéon oficial [ STS de 23 de marzo de 2022 (rec. 3230/2020)], etcétera, pero no
especificamente la cuestion hoy traida a esta sede casacional, lo que permite constatar la
conveniencia de un pronunciamiento de esta Sala del Tribunal Supremo.

CUARTO.- Admision del recurso de casacion. Normas objeto de interpretacion.

1.Conforme a lo indicado anteriormente, y de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 88.1 LICA,
en relacién con el articulo 90.4 de la misma norma, esta Seccion de Admisién aprecia que este
recurso presenta interés casacional objetivo para la formacion de jurisprudencia, respecto de la
siguiente cuestion:

Esclarecer si se pierde el derecho a la exencion del articulo 45.1.B.12, letras a) y b), del
TRLITPAJD en aquellos casos en los que no se construyen finalmente las viviendas de
proteccidn oficial ni se obtiene la correspondiente calificacién definitiva, aun cuando, dentro del
plazo previsto en el penultimo parrafo de dicho precepto, se haya obtenido la calificaciéon o
declaracion provisional de vivienda de proteccion oficial.

2.La norma que, en principio, sera objeto de interpretacién es el articulo 45.1.B.12 del Real
Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto refundido de la
Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, sin
perjuicio de que la sentencia haya de extenderse a otras si asi lo exigiere el debate finalmente
trabado en el recurso, ex articulo 90.4 de la LICA.

QUINTO.- Publicacién en la pagina web del Tribunal Supremo.
Conforme a lo dispuesto por el articulo 90.7 de la LICA, este auto se publicard integramente en
la pagina webdel Tribunal Supremo.

SEXTO.- Comunicacion y remision.

Procede comunicar inmediatamente a la Sala de instancia la decisiéon adoptada en este auto,
como dispone el articulo 90.6 de la LICA, y conferir a las actuaciones el tramite previsto en
los articulos 92 y 93 de la LICA, remitiéndolas a la Seccion Segunda de esta Sala, competente
para su sustanciacion y decision de conformidad con las reglas de reparto.

Por todo lo anterior,

LA SECCION DE ADMISION ACUERDA:

1°)Admitir el recurso de casacién n.° 1636/2024, preparado por la letrada de la Junta de
Andalucia contra la sentencia dictada el 21 de noviembre de 2023 por la Seccién Segunda de la
Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, con sede
en Sevilla que estimé el recurso n.° 755/2020.

2%Declarar que la cuestion que presenta interés casacional objetivo para la formacion de la
jurisprudencia consiste en:

Esclarecer si se pierde el derecho a la exencion del articulo 45.1.B.12, letras a) y b), del
TRLITPAJD en aquellos casos en los que no se construyen finalmente las viviendas de
proteccion oficial ni se obtiene la correspondiente calificacién definitiva, aun cuando, dentro del
plazo previsto en el penultimo parrafo de dicho precepto, se haya obtenido la calificacion o
declaracion provisional de vivienda de proteccion oficial.

39Identificar como norma juridica que, en principio, habra de ser objeto de interpretacion
el articulo 45.1.B.12 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se
aprueba el Texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, sin perjuicio de que la sentencia haya de extenderse a otras si asi lo
exigiere el debate finalmente trabado en el recurso, ex articulo 90.4 de la LICA.

4°)Ordenar la publicacion de este auto en la pagina webdel Tribunal Supremo.

59 Comunicar inmediatamente a la Sala de instancia la decision adoptada en este auto.
6°)Remitir las actuaciones para su tramitacion y decision a la Seccién Segunda de esta Sala,
competente de conformidad con las normas de reparto.

El presente auto, contra el que no cabe recurso alguno, es firme ( articulo 90.5 de la LICA).

Asi lo acuerdan y firman.
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El contenido de la presente resolucion respeta fielmente el suministrado de forma oficial por el
Centro de Documentacién Judicial (CENDQJ).

Siguenos en...

fO X in @d



