PASO A PASO

CCCCC




GRACIAS POR CONFIAR EN COLEX

Disfrute gratuitamente DURANTE UN ANO
de los eBook, audiolibros y Colex Copilot
de las obras de Editorial Colex*

ACTIVA TU CODIGO PARA ACCEDER A LOS SERVICIOS

1. Accede a www.colex.es.
2. Inicia sesion o registrate como usuario.
3. Dirigete al menu de usuario y haz clic en «Mis cédigos».

4. Introduce el siguiente codigo (RASCA PARA VER EL CODIGO):

¢ Una vez se valide el codigo, aparecera una ventana de confirmacion y su
eBook / audiolibro / Colex copilot estaran activos durante 1 aflo desde su
activacion en la pestana «Mis libros» en el menu de usuario.

" Los audiolibros estan disponibles en las ediciones mas recientes de nuestras obras.
Se excluyen expresamente las colecciones «Codigos comentadoss, «Biblioteca digital»
y los productos de wwwivademecumlegal.es. Colex Copilot unicamente esta disponible

en las ediciones mas recientes de las colecciones «Paso a paso» y «Vademecums.

No se admitira la devolucion si el cédigo promocional
ha sido manipulado y/o utilizado.




iGracias por confiar en nosotros!

La obra que acaba de adquirir incluye de forma gratuita la version
electronica.

Acceda a nuestra pagina web para aprovechar todas las funcionalida-
des de las que dispone en nuestro lector.

Funcionalidades eBook

PDF
= =
Acceso desde Idéntica visualizacién
cualquier dispositivo con a la edicion de papel

conexion a internet

Navegacion intuitiva Tamaino del texto adaptable

squerosen @O O O



NUEVA FUNCIONALIDAD CON INTELIGENCIA
ARTIFICIAL EN LOS LIBROS DE COLEX

| Una cortesia de Iberley.es |

En Colex damos un paso mas en innovacion juridica. Desde ahora, las guias
«Paso a paso» y los «Vademecums incorporan una nueva funcionalidad ba-
sada en inteligencia artificial, gracias a la tecnologia de Iberley IA.

El lector podra interactuar directamente con el contenido del libro de forma
inmediata, util y centrada exclusivamente en su materia.

M ¢Qué puede hacer el usuario en el libro?

Realizar preguntas sobre el contenido del libro.
# Solicitar explicaciones de articulos, conceptos o normativa.

3¢ Utilizar un ChatBot inteligente, contextualizado y acoplado al contenido
legal del libro.

Resolver dudas puntuales mientras se estudia o trabaja con la obra.

(Qué no puede hacer esta version del ChatBot?

X No permite generar escritos juridicos.
X No analiza ni responde documentos externos.

X No responde a consultas de otras materias distintas a la del libro.

Esta herramienta esta pensada para enriquecer la experiencia de lectura y
consulta del libro. Su uso es exclusivo sobre su contenido.



¢QUIERES IR MAS ALLA? DESCUBRE IBERLEY IA

Si necesitas una solucion avanzada de inteligencia legal, con cobertura total de
materias y documentos, entra en www.iberley.es y accede a todas las funcionali-
dades profesionales:

CUADRO SIMBOLICO DE FUNCIONALIDADES

Funcionalidad En los libros Colex En Iberley.es
Preguntar sobre el contenido del libro v v
Solicitar explicaciones juridicas v v
ChatBot integrado al contenido del libro 4 v
Consultas sobre otras materias X v
Andlisis de documentos externos X 4
Generacion de escritos juridicos X v
Traduccion juridica X v
Informes y resumenes legales X v
automaticos
Contratos, guias practicas y emails para X v
clientes
Estrategias judiciales y jurisprudencia X v
instantanea




FISCALIDAD DE LAS
COMUNIDADES DE BIENES

Estudio del tratamiento y de las obligaciones
fiscales de este tipo de entidades en los
principales impuestos, tanto si realizan

actividades econdmicas como si no lo hacen

EDICION 2026

Obra realizada por el Departamento de
Documentacion de Iberley

Coordinador
Antonio Duran-Sindreu Buxadé

COLEX 2026



Copyright © 2026

Queda prohibida, salvo excepcion prevista en la ley, cualquier forma de reproduccion,
distribucién, comunicacion ptblica y transformacién de esta obra sin contar con au-
torizacion de los titulares de propiedad intelectual. La infraccion de los derechos
mencionados puede ser constitutiva de delito contra la propiedad intelectual (arts.
270 y sigs. del Cédigo Penal). El Centro Espaiiol de Derechos Reprograficos (www.
cedro.org) garantiza el respeto de los citados derechos.

Editorial Colex S.L. vela por la exactitud de los textos legales publicados. No obstan-
te, advierte que la Unica normativa oficial se encuentra publicada en el BOE o Boletin
Oficial correspondiente, siendo esta la tinica legalmente valida, y declinando cual-
quier responsabilidad por daiios que puedan causarse debido a inexactitudes e inco-
rrecciones en los mismos.

Editorial Colex S.L. habilitara a través de la web www.colex.es un servicio online para
acceder a las eventuales correcciones de erratas de cualquier libro perteneciente a
nuestra editorial.

© Editorial Colex, S.L.

Calle Costa Rica, namero 5, 3.2 B (local comercial)
A Coruiia, 15004, A Coruia (Galicia)
info@colex.es

www.colex.es

I.S.B.N.: 979-13-7011-643-9
Depésito legal: C 274-2026



SUMARIO

O.INTRODUCCION . .. ... ... .

1. LAS COMUNIDADES DE BIENES: CONCEPTO . .....................

1.1. Las comunidades de bienes enel Cédigo Civil. . .......................
1.1.1. La comunidad de bienes como sindénimo del condominio ............
1.1.2. La comunidad de bienes con finalidad fiscal .......................

1.2. Las comunidades de bienes en el ambito tributario............. ... ...
1.2.1. Las comunidades de bienes con actividad econémica ..............

1.2.1.1. Las comunidades de bienesenel IRPF . ........................
1.2.1.2. Las comunidades de bienesenel IVA..........................
1.2.1.3. Las comunidades de bienes el ITPYAJD. .. .......... ... ... ...
1.2.1.4. Las comunidades de bienes en otros tributos ..................
1.2.1.5. Obligaciones censales, registralesy peridédicas ................
1.2.2. Las comunidades de bienes sin actividad econémica...............
1.2.2.1. Las comunidades de bienesenel IRPF. . .......................
1.2.2.2. Lascomunidades de bienesenel IVA ...... ... ... ... ... ... .....
1.2.2.3. Las comunidades de bienes en el ITPyAJD y en otros tributos. . . .
1.2.3. Su distincién con otras figuras afines . . .............. ... ... .....
1.2.31. Lasociedadcivil ........ ... ..
1.2.3.2.Lasociedad mercantil........... ... ... . ..
1.2.3.3.Lacomunidadde gastos. . ...
1.3. El origen de unacomunidad debienes ............... ... ... ... ... ...

1.3.1. Adquisicion en proindiviso de un bien o derecho, o de cuotas
indivisasde propiedad . ....... ...

1.3.2. Constitucion para el desarrollo de una actividad econdmica ........



SUMARIO

2.LAS COMUNIDADES DE BIENES CON ACTIVIDAD ECONOMICA. .. 103

21.Fiscalidaden el IRPF . ... ... 104
210  Aspectosgenerales. . ... 106
2.1.2. Aspectos fiscalesdelcomunero ............ ... ... .. .. ... . ... ... 110
2.1.3. Laseparaciéon de uno o varioS COMUNEIOS . .. ..o v e e e 114
2.1.4. La disolucién de las comunidades de bienes. . .................... 117
2.1.5. Obligacionesformales . ... 120

2.2.Fiscalidadenel IVAy el ITPYAJD . ... 121
2.2 Fiscalidaden el IVA .. ... . e 122
2.2.2.Fiscalidad enel ITPYAJD . ........ i 129

2.3. Fiscalidad del alquilerdeinmuebles ......... ... ... ... .. ... ... .... 143
2.3.1. El cumplimiento de los requisitos y la participacién como

comunero en distintas comunidadesde bienes. . ................. 144
2.3.2. Fiscalidad en el Impuesto sobre el Patrimonio y en el Impuesto
sobre Sucesionesy Donaciones ............. i 151

2.4. Fiscalidad en el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones ........... 160
2.4.1. Donacioén de cuotas indivisas de una empresa familiar ............ 161
2.4.2. Lasucesionde un ComuUNErO . ......oiui ittt 165
2.4.3. La herencia a favor de varios herederos que continuan el negocio

individual en forma de comunidad de bienes .................... 170

3.LAS COMUNIDADES DE BIENES SIN ACTIVIDAD ECONOMICA .. 175

3.1. La extincion del condominio. Fiscalidad en el IRPF, ITPyAJD, y otros
trHOULOS . 175

3.2.Laventadecuotaindivisa ........ ... ... 187



0.
INTRODUCCION

El concepto de comunidad de bienes

La comunidad de bienes es una figura ampliamente utilizada en Espafia
por su sencillez administrativa y juridica a la hora de asociarse, pues permite
a los copropietarios la explotacién conjunta de un bien o derecho, general-
mente, con el fin de obtener un beneficio econémico.

La comunidad de bienes se erige como una herramienta versatil en la ges-
tién de patrimonios comunes. Su flexibilidad y facilidad a la hora de cons-
tituirse la convierten en una herramienta util en el ambito personal y en el
empresarial, principalmente en aquellas situaciones en las que se busca una
gestion compartida de bienes o derechos.

Nada mas lejos de la realidad, es una figura que se encuentra en el dia a dia
de muchos de los contribuyentes sin apenas darse cuenta, como puede ser
la comunidad de bienes por herencia o por la mera adquisicién en comun de
una vivienda.

No obstante, su régimen fiscal exige un conocimiento detallado de las dis-
posiciones legales aplicables y una adecuada planificacién fiscal para cum-
plir con las obligaciones fiscales y aprovechar los beneficios que nos ofrece
esta figura al respecto.

Desde el punto de vista fiscal, esta figura adquiere una relevancia particu-
lar, pues carece de personalidad juridica propia. Esto es de gran relevancia
ya que, como veremos a lo largo de los siguientes puntos, afecta a diversos
impuestos, como en el &mbito del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas, en el que los comuneros tributaran por el régimen de atribucion de
rentas, en el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, en el Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos
de Naturaleza Urbana o en el ambito del Impuesto sobre Sociedades, por el
que no tributa directamente, salvo casos excepcionales.

Tras una breve introduccion a la comunidad de bienes desde el punto de
vista de la regulacion civil y su posible finalidad fiscal, profundizaremos en su
estudio centrandonos en la perspectiva fiscal para ofrecer las claves basicas
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FISCALIDAD DE LAS COMUNIDADES DE BIENES

sobre su tributacion y los principales impuestos por los que se vera afectada.
Asimismo, y con el fin de facilitar el estudio, se hara una referencia a su dis-
tincién con las figuras afines.

Estudiaremos cuando estamos ante una comunidad de bienes con activi-
dad econdmica, ahondando en los requisitos para que se considere actividad
econdmica y diferenciaremos los diferentes supuestos que se pueden dar en
dicha comunidad de bienes, como pueden ser el alquiler empresarial de in-
muebles o la donacién de cuotas indivisas de una empresa familiar. Asimis-
mo, esta obra también se centrara en la tributacién de aquellas comunidades
de bienes que no realizan actividad econdmica, centrandonos en la extincion
del condominio y en la venta de la cuota indivisa.

En general, arrojaremos luz sobre determinados supuestos que se pueden
dar en las comunidades de bienes, asi como a la tributacion de los comune-
ros respecto de las mismas.
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1.
LAS COMUNIDADES DE BIENES:
CONCEPTO

Concepto y fiscalidad basica de las comunidades de bienes

Las comunidades de bienes son entidades sin personalidad juridica muy
habituales en el dia a dia, que pueden incluso servir como vehiculo para el
ejercicio de multiples actividades econdémicas. De ahi su gran interés prac-
tico.

En este primer punto de la obra nos centraremos en el estudio del con-
cepto civil de comunidad de bienes, con sus caracteristicas y régimen juridi-
co basico. A continuacidn, profundizaremos sobre sus implicaciones en los
principales impuestos (IVA, IRPF, ITPyAJD y otros) y sobre las obligaciones
fiscales que conllevan, diferenciando siempre dos grandes categorias: las
comunidades con actividad econdmica y las que carecen de ella. También
abordaremos su distincién con otras figuras afines, como la sociedad civil o
la comunidad de gastos, y su particular origen.

1.1. Las comunidades de bienes
en el Cadigo Civil

¢Qué regula el Codigo Civil respecto a
las comunidades de bienes?

Las comunidades de bienes encuentran su regulacion béasica en el Real
Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Codigo Civil, en ade-
lante CC. Concretamente, dicho cddigo las regula en el titulo 1l del libro I,
articulos 392 a 406, bajo la rubrica «De la comunidad de bienes».
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Es una figura muy comun en territorio espafiol por su sencillez administra-
tiva y juridica a la hora de asociarse, que permite a los copropietarios la ex-
plotacién conjunta de un bien o derecho, generalmente, con el fin de obtener
un beneficio econémico.

El CC, en su articulo 392, nos indica que «hay comunidad de bienes cuan-
do la propiedad de una cosa o un derecho pertenece pro indiviso a varias
personasx».

A continuacioén, ahondaremos en su estudio.

1.1.1. La comunidad de bienes como sinénimo del
condominio

La comunidad de bienes y el condominio

El articulo 392 del CC determina que existira comunidad de bienes en
aquellos supuestos en que la propiedad de una cosa o un derecho pertenezca
proindiviso a varias personas.

De lo anterior se desprende que una comunidad de bienes es una situacion
de hecho enla que un derecho o conjunto de ellos pertenecen integramente a
dos o0 mas personas, de modo que todas ellas son cotitulares.

En ausencia de contratos o disposiciones especiales, lacomunidad de bie-
nes se regira por las prescripciones del titulo 11l del CC, relativo a la comuni-
dad de bienes.

Es preciso en este punto indicar que la regulacion que realiza el CC en sus
articulos 392 a 406, no agota todos los supuestos existentes de comunidad
de bienes, que se clasifican en dos categorias:

- Comunidades romanas. Son las reguladas en el titulo lll del libro Il del
CC y se caracterizan por:

» La cosa comun se divide ficticiamente en cuotas entre los comu-
neros.

» Cada comunero puede disponer libremente de su cuota.

» Los comuneros ostentan el derecho de divisidon, mediante el cual
pueden instar la division de la cosa comun en cualquier momento.

« Comunidades germanicas. No se regulan en el titulo Il del libro Il del
CC y se caracterizan por:

» La cosa comun o derecho pertenece a todos los comuneros, esto
es, a una colectividad, no existiendo ninguna divisidon por cuotas.

» Inexistencia de una cuota determinada, el bien o derecho pertene-
ce a todos los comuneros. Esto origina la imposibilidad de recono-
cer poder individual de disposicion a cada uno de los comuneros
sobre su cuota.

» Los comuneros tienen excluida la posibilidad de ejercitar el dere-
cho de division.
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1.LAS COMUNIDADES DE BIENES: CONCEPTO

Por lo que respecta al nacimiento de las comunidades de bienes, estas
pueden originarse de 2 formas:

- Comunidad contractual o voluntaria. Surge de la voluntad coinciden-
te de varias personas para adquirir o explotar conjuntamente un bien
o un derecho.

« Comunidad incidental. Surge como consecuencia de un hecho inde-
pendiente a la voluntad de las partes. Es el caso de una herencia, por
ejemplo.

|| Cuotas de participacién y derechos de los comuneros

Ademas, el CC también establece en su articulo 393 que el concurso de los
participes serd proporcional a sus respectivas cuotas, tanto en los beneficios
como en las cargas, presumiéndose iguales las porciones correspondientes
a los participes en la comunidad mientras no se pruebe lo contrario.

En relacion con la cuota de participacion, cabe traer a colacion el derecho
de cada participe a servirse de las cosas comunes siempre que disponga
de ellas conforme a su destino y de manera no perjudicial para el interés de
la comunidad, ni impida a los coparticipes utilizarlas segun su derecho. Al
respecto, el Tribunal Supremo en su sentencia n.° 93/2016, de 8 de marzo de
2016, ECLI:ES:TS:2016:533, ha indicado que «con base en la natural presun-
cion de que el "interés de la comunidad” coincide con el interés de la mayoria
(de cuotas) de los comuneros -de que la mayoria es el intérprete del interés
de la comunidad-, puede aceptarse la tesis que debera presumirse ilicito el
uso por un comunero de la cosa comun que contravenga una previa regla-
mentacion especifica del uso de la cosa comun acordada por la mayoria».

Por lo que respecta a la capacidad de obligacion, todo copropietario tiene
derecho a obligar a los participes a contribuir a los gastos de conservacién de
la cosa o derecho comun.

CUESTION

¢Puede alguien eximirse de la obligacion de contribuir a los gastos de
conservacion de la cosa o derecho comtin?

Unicamente podra eximirse de esta obligaciéon quien renuncie a la parte que le
pertenece en el dominio (articulo 395 del CC).

Al carecer de personalidad juridica esta figura, el contenido obligacional
del contrato se limita a la regulacién de las relaciones juridicas entre los co-
propietarios, los cuales estableceran los pactos que estimen convenientes.

Cada conduefio tendré la plena propiedad de su parte y la de los frutos
y utilidades que le correspondan, pudiendo en su consecuencia enajenarla,
cederla o hipotecarla, y aun sustituir otro en su aprovechamiento, excepto
cuando se trate de derechos personales. El efecto de la enajenacion o de la
hipoteca con relacion a los conduefios estara limitado a la porcion que se
adjudique en la divisién al cesar la comunidad.

Por lo que respecta a la permanencia en la comunidad, ningun copropie-
tario esta obligado a permanecer en la misma, pudiendo pedir cada uno de
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