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ASUNTO:
Se remite informe.

En relacién con el escrito de fecha 8 de julio de 2009 de la Direccién General de Tributos de la
Consejeria de Economia y Hacienda del Gobierno de Canarias, recibido el dia 15 de julio del
mismo afio (n° registro 2009-28206), en el que se solicita el criterio de este Centro Directivo sobre
la tributacién de las escrituras publicas de subrogacién de un préstamos hipotecario en las que se
exige la constitucién de fianzas personales, este Centro Directivo emite el siguiente informe:

DESCRIPCION DE LOS HECHOS: La desconfianza de las entidades bancarias esta dando lugar a
que en las escrituras plblicas de subrogacion en un préstamo hipotecario se exija, ademas, la
constitucion de fianzas personales.

CUESTION PLANTEADA: Si seria de aplicacion el articulo 15 del texto refundido del ITP y AJD.

CONTESTACION:

El apartado 1 de! articulo 15 del texto refundido del ITP y AJD, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/1993 de 22 de septiembre (BOE de 20 de octubre) establece que:

“1. L a constitucién de las fianzas y de los derechos de hipoteca, prenda y anticresis, en garantia de
un préstamo, tributarén exclusivamente por el concepto de préstamo.”

A su vez el articulo 25 del reglamento del ITP y AJD, aprobado por el Real Decreto 828/1995, de 29
de mayo (BOE de 22 de junio), respecto a la tributacion de los préstamos con garantia determina
en su apartado 1 que:

“4. La constitucion de las fianzas y de los derechos de hipoteca, prenda y anticresis, en garantia de
un préstamo, tributarén exclusivamente por el concepto de préstamo, cuando la constitucion de la
garantia sea simultanea con la concesion del préstamo o en el otorgamiento de éste estuviese
prevista la posterior constitucion de la garantia.”
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ASUNTO:
Se remite informe.

En los supuestos objeto de consulta, la fianza no se constituye simultaneamente con el préstamo
hipotecario, sino en un momento posterior, con ocasién de su subrogacion. Tampoco se indica que
en su otorgamiento esté prevista la constitucion de la fianza. Es mas, de las manifestaciones de la
consulta se deduce que la exigencia de la fianza es claramente posterior a la constitucion del
préstamo hipotecario, ya que es una condicién exigida para dar el consentimiento a la subrogacion.
Por tanto, la fianza en la subrogacion de un préstamo, constituida con posterioridad a la
constitucién del préstamo hipotecario, esta sujeta a la modalidad de transmisiones patrimoniales
onerosas, ya que no resulta aplicable la llamada regla del “tratamiento unitario del préstamo’, al no

ser una novacion extintiva del préstamo.

Si se produce la subrogacién del adquirente en la posicién del vendedor y en la obligacion de
devolucién del crédito garantizado con hipoteca debe entenderse que la subrogacién, al no producir
inscripcién distinta de la que origina la propia transmisién del inmueble, no verificaria los requisitos
del articulo 31.2 y por tanto no estaria sujeta al gravamen gradual de actos juridicos documentados.
Unicamente se entiende que se trataria de un nuevo préstamo en las novaciones que den lugar a la
sujecion del concepto de actos juridicos documentados, aunque resultasen exentas del mismo en
funcién del articulo 9 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subrogacion y modificacién de

préstamos hipotecarios. En estos casos, sl que se entenderia que se daria el requisito de
simultaneidad al tratarse de una nueva inscripcién distinta de la originaria.
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