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Contestación a una consulta tributaria escrita formulada al Consejo Asesor Fiscal

N.º de consulta: 9/2026
Fecha de firma: 31/07/2026
Normativa:
Artículo 10, letra c) y letra d) punto 1.º; artículo 14 quater, y disposición adicional quinta del texto refundido de las disposiciones legales de la Comunidad Autónoma de las Illes Balears en materia de tributos cedidos por el Estado, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2014, de 6 de junio (según la redacción de la Ley 4/2026, de 11 de junio, de medidas urgentes para acelerar proyectos estratégicos que contribuyan a la transformación económica de las Illes Balears y de otras medidas de simplificación y racionalización administrativa)

Hechos

1. En el escrito de la persona consultante, los hechos objeto de la consulta son los siguientes:

En Julio mi pareja y yo (28 años los dos) nos compramos 1a vivienda en Mallorca por 330.000 €. El caso es que llevamos residiendo aquí más de 5 años, constituirá nuestra primera vivienda y, después de la publicación el pasado sábado del aumento del valor de la vivienda sujeta a bonificación ITP, me gustaría saber que vamos a pagar. La vivienda la compramos al 50 % cada uno y ninguno de los dos tiene o ha tenido propiedades a nuestro nombre.

A nivel de ingresos, en el caso de mi pareja ella ha tenido unos ingresos de 28.000 € y en mi caso, soy autónomo con una base imponible de 78.000 € en el periodo 2024. En el 2025, tenemos ingresos algo menores, pero parecidos.

2. Dados los hechos planteados, la consulta a resolver es la siguiente:

Me gustaría que nos calcularais cuanto pagaríamos de ITP por la compra de la casa con valor de referencia de 278.000 € y valor de compraventa de 330.000 €.
Al estar por debajo de los 330.700 de importe máximo, entiendo que mi pareja tendría bonificación hasta los 270150,20 € y luego el 2 % por el tramo hasta 330.000 €. En mi caso, entiendo que pagaría el 2 % hasta 270150,20 € y luego el 8 % por el tramo hasta 330.000 €.
Ruego me aclaréis esto y me indiquéis el desglose y la cuantía a pagar.

3. Debe destacarse que en la documentación anexa a la consulta se adjunta solamente las declaraciones del impuesto sobre la renta de las personas físicas del ejercicio 2024 de las personas que van a adquirir la vivienda, sin adjuntar ningún documento que se refiera a la constitución de préstamo o crédito hipotecario para financiar la futura compra.

Consideraciones jurídicas

1. La Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria (LGT), prevé diferentes actuaciones a través de las cuales se materializa el deber de información y asistencia a los obligados tributarios sobre sus derechos y obligaciones. En concreto, los artículos 88 y 89 de la Ley 58/2003 prevén el régimen y los efectos de las consultas tributarias escritas (que se despliegan en los artículos 65 a 68 del Reglamento general de las actuaciones y los procedimientos de gestión e inspección tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los procedimientos de aplicación de los tributos, aprobado por el Real Decreto 1065/2007, de 27 julio).

2. La competencia para la contestación a las consultas tributarias escritas, en el ámbito de la Administración de la Comunidad Autónoma de las Illes Balears, corresponde al consejero competente en materia de hacienda, en virtud de lo dispuesto en el artículo 88.5 de la LGT, en relación con el artículo 8 de la Ley 14/2014, de 29 de diciembre, de finanzas de la Comunidad Autónoma de las Illes Balears.

3. En lo que concierne al ámbito material de las consultas, las comunidades autónomas tienen competencia para la contestación de las consultas vinculantes previstas en el artículo 88 mencionado de la LGT en el ámbito de los tributos propios, y también en el ámbito de los tributos estatales cedidos, sobre los aspectos relativos a disposiciones dictadas por las mismas en el ejercicio de la competencia normativa de cada comunidad autónoma, de acuerdo con el artículo 55.2.a) de la Ley 22/2009, de 18 de diciembre, por la que se regula el sistema de financiación de las comunidades autónomas de régimen común y ciudades con estatuto de autonomía y se modifican determinadas normas tributarias.

4. Y en el ámbito del impuesto sobre transmisiones patrimoniales onerosas, tributo cedido por el Estado y regulado en el 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 jurídicos documentados, de acuerdo con el artículo 49 de la citada Ley 22/2009, la Comunidad Autónoma ha ejercido competencias normativas en materia de tipos de gravamen y bonificaciones, reguladas en el Decreto Legislativo 1/2014, de 6 de junio.

Concretamente, dado el enunciado de los hechos consultados referido al ITP, del que se desprende por tanto que se trata de una adquisición sujeta a la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas (TPO) (por razón de tratarse, cabe suponer, bien de una segunda o ulterior transmisión de vivienda de un transmitente empresario, bien de una transmisión de vivienda efectuada por un particular), pueden ser de aplicación, y cabe analizar, las siguientes normas:

— El texto refundido de las disposiciones legales de la Comunidad Autónoma de las Illes Balears en materia de tributos cedidos por el Estado (TRIBTCE), aprobado por el Decreto Legislativo 1/2014, de 6 de junio: artículo 10, letra c) y letra d) punto 1.º; artículo 14 quater, y disposición adicional quinta según redacción vigente, tras la reforma operada por la Ley 4/2026 de 11 de junio.
— La Orden 5/2026 del consejero de Economía, Hacienda e Innovación de 16 de marzo, modificada por la Orden 13/2026 de 22 de junio, por la cual se desarrolla la disposición adicional quinta del texto refundido de las disposiciones legales de la Comunidad Autónoma de las Illes Balears en materia de tributos cedidos por el Estado.
— El texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Jurídicos Documentados, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre: artículo 10 Base imponible.

En primer lugar, se analizará si es aplicable la bonificación autonómica para la adquisición de la primera vivienda habitual por jóvenes menores de 30 años regulada en el artículo 14 quater del TRIBTCE; y, en caso de no ser aplicable a uno o ambos sujetos pasivos, la eventual aplicabilidad del tipo reducido del 2 % por adquisición de primera vivienda habitual por adquirentes menores de 36 años, siempre que, en ambos casos, el valor real o declarado del inmueble (considerado en su conjunto) no supere los 270.151,20 euros.

Todo ello, considerando que, según la disposición adicional quinta del citado TRIBTCE, en su redacción dada por la Ley 4/2026, y desarrollada por la Orden 5/2026 de 13 de marzo ―modificada por la Orden 13/2026, de 22 de junio―, aquel umbral de 270.151,20 euros se eleva para viviendas situadas en Mallorca hasta los 331 859,70 euros.

5. Por otra parte, hay que considerar que los tipos de gravamen reducidos regulados por la normativa autonómica se aplican sobre la base liquidable, que coincidirá con la base imponible del impuesto (salvo que puedan deducirse cargas que disminuyan el valor de los bienes), que está constituida por el valor real del bien transmitido, el cual, tratándose de bienes inmuebles, será el valor de referencia previsto en la normativa reguladora del catastro inmobiliario (de haberlo, que en el presente caso así lo afirma el consultante, por valor de 278.000 euros), a la fecha de devengo del impuesto, salvo que el valor del bien inmueble declarado por los interesados sea superior a ese valor de referencia (como parece ser el caso de la consulta, por importe de 330.000 euros), en cuyo caso se tomará como base imponible la mayor de estas magnitudes.

Por su parte, la cuota tributaria que se puede bonificar es el resultado de la aplicación del tipo de gravamen correspondiente sobre esa base liquidable (en la parte de dicha base que corresponda a cada coadquirente).

6. El apartado 1 del artículo 14 quater del TRIBTCE establece lo siguiente (la cursiva y la versalita son nuestras):

1. En las transmisiones onerosas de inmuebles que vayan a constituir la PRIMERA VIVIENDA HABITUAL DE JÓVENES MENORES DE TREINTA AÑOS, o de personas con un grado de discapacidad igual o superior al 33 %, se aplicará una BONIFICACIÓN DEL 100 % DE LA CUOTA TRIBUTARIA, siempre que concurran los siguientes requisitos:

a) El adquiriente debe tener su residencia habitual en las Illes Balears durante al menos los tres años inmediatamente anteriores a la fecha de la adquisición.
b) La vivienda debe ser la primera vivienda respecto de la que adquiera, en un porcentaje igual o superior al 50 %, la plena propiedad.
c) El adquirente no puede ser titular o cotitular en un porcentaje igual o superior al 50 % de ningún otro derecho de propiedad plena o de uso o disfrute respecto de ninguna otra vivienda.
d) La vivienda adquirida tendrá que alcanzar el carácter de habitual de acuerdo con la definición y los requisitos establecidos en cada momento por la normativa reguladora del impuesto sobre la renta de las personas físicas.
e) El valor real o declarado –si este es superior– de la vivienda no podrá ser superior a 270.151,20 euros.
f) La base imponible total por el impuesto sobre la renta de las personas físicas del contribuyente correspondiente al último período impositivo cuyo plazo de declaración haya finalizado, no podrá ser superior a 52.800 euros en el caso de tributación individual o a 84.480 euros en el caso de tributación conjunta.
g) El adquiriente debe haber contratado con una entidad financiera un préstamo con garantía hipotecaria por un importe igual o superior al 60 % del valor de tasación de la vivienda.

Pues bien, de los datos facilitados por la persona consultante, y no acreditándose la contratación de préstamo con garantía hipotecaria, se desprende que no se cumplirían todos los requisitos, puesto que el señor L. B. G. incumpliría el de la letra f), toda vez que en su tributación individual la base imponible del IRPF de 2024 supera el límite de 52.800 euros; y, asimismo, tanto el señor L. B. G. como la señora A. C. R. incumplirían el requisito de la letra g) relativa al préstamo hipotecario mínimo.

Ahora bien, en el caso de que contratara un préstamo con garantía hipotecaria, la señora A. C. R. sí que podría aplicar la bonificación prevista en el artículo 14 quater analizado, y cumpliría con el requisito de su letra g) siempre que el importe del préstamo cuya devolución asuma sea igual o superior al 60 % de la parte del valor de tasación del inmueble que suponga su porcentaje de adquisición. Es decir, con los datos facilitados, y bajo la hipótesis de que el valor de tasación del inmueble fuera también de 330.000 euros, la parte de dicho valor que implica el porcentaje de adquisición de la señora A. C. R. (del 50 %) sería de 165.000 euros, por lo que debería asumir un préstamo por un importe mínimo (60 % s/165.000) de 99.000 euros de principal.

Todo ello sin perjuicio de que, para la aplicación efectiva de esta bonificación por la señora A. C. R. deba considerarse también lo que se expone en los puntos 7 y 8 siguientes respecto del requisito del valor máximo de la vivienda en la aplicación de dicha bonificación y, en general, de los diversos beneficios fiscales previstos en los artículos 14 quater y 10 (entre otros preceptos) del TRIBTCE en relación con la adquisición de la vivienda habitual.

7. Así pues, cumple pasar a analizar si pudiera ser aplicable lo previsto en el artículo 10, letra d) punto 1.º, puesto en relación con la letra c) del mismo artículo 10 del TRIBTCE, que señalan lo siguiente (la cursiva es nuestra):

c) No obstante lo dispuesto en la letra a) anterior, cuando el valor real o declarado ―siempre que éste último sea superior al real― del inmueble sea igual o inferior a 270.151,20 euros, y siempre que el inmueble haya de constituir, en el momento de la adquisición, la vivienda habitual del adquirente, y este adquiera, en un porcentaje igual o superior al 50 %, la plena propiedad o el derecho de uso o disfrute de la vivienda y, además, no sea titular o cotitular en un porcentaje igual o superior al 50 % de ningún otro derecho de propiedad plena o de uso o disfrute respecto de ninguna otra vivienda, el tipo de gravamen aplicable es el 4 %.

La definición y los requisitos del concepto de vivienda habitual son los establecidos en cada momento por la normativa reguladora del impuesto sobre la renta de las personas físicas. El incumplimiento de estos requisitos implica la pérdida sobrevenida del derecho a la aplicación de este tipo de gravamen reducido, y el contribuyente deberá presentar una autoliquidación complementaria en el período de un mes a contar desde la fecha en que se produzca el incumplimiento e ingresar, junto con la cuota correspondiente a la parte del impuesto que hubiese aplicado de acuerdo con la tarifa a que se refiere la letra a), los correspondientes intereses de demora.

d) El tipo de gravamen aplicable es del 2 %, siempre que se cumplan los requisitos de la letra c) anterior, incluido el valor máximo del inmueble de 270.151,20 euros, en los supuestos específicos siguientes:

1.º Cuando el adquirente sea menor de 36 años y además la vivienda constituya la primera vivienda respecto de la que adquiera, en un porcentaje igual o superior al 50 %, la plena propiedad o el derecho de uso o disfrute de la vivienda.

[…]

Adicionalmente, habrá que tener en cuenta la disposición adicional quinta del TRIBTCE, según redacción resultante de la Ley 4/2026, que dispone lo siguiente (la cursiva es nuestra):

Disposición adicional quinta
Habilitación reglamentaria para incrementar el valor máximo relativo a la vivienda habitual de determinados beneficios fiscales

1. Mediante una orden del consejero o la consejera competente en materia de hacienda se podrá incrementar la cuantía de 270.151,20 euros a que se refieren los artículos 10, 14 quater, 17, 19 quater, 23, 48 y 50 de este texto refundido, hasta un máximo del 40 % de esta cuantía, aplicable a las viviendas ubicadas en determinadas islas, zonas geográficas o municipios en los que los precios de mercado de las viviendas, respecto de los precios medios del conjunto de las Illes Balears, sean significativamente más elevados que la citada cuantía.

No obstante, los importes que se establezcan en la Orden a que se refiere el párrafo anterior no podrán ser inferiores al valor de una vivienda de precio limitado de 90 metros cuadrados útiles tipo 2 en un municipio A y con calificación energética a, a 1 de enero de 2026, que queda fijado en 331.859,70 euros.

2. En todo caso, se tendrán en cuenta las siguientes normas:

a) El tipo de gravamen del 4 % o del 2 % a que se refieren las letras c) y d) del artículo 10 de este texto refundido se aplicará a los primeros 270.151,20 euros y el resto de la base imponible se gravará a un tipo del 8 %.

[…]

Dicho lo anterior, y a tenor de los hechos enunciados, sí que se desprendería el cumplimiento, por ambas personas adquirentes, de todos los requisitos para la aplicación de este tipo superreducido del 2 %, a saber:

— Adquisición de la primera vivienda habitual.
— Adquisición de un porcentaje de titularidad igual o superior al 50 %.
— No ser titulares de otra vivienda.
— Valor real o declarado de la vivienda inferior a 331.859,70 euros.
— Edad inferior a 36 años.

Por tanto, resultaría aplicable a ambas personas el precitado tipo del 2 % en los términos ya expuestos, esto es, dicho tipo del 2 % SE APLICARÍA A LOS PRIMEROS 270.151,20 EUROS (concretamente a la mitad de dicha base para cada una de estas dos personas) y EL RESTO DE LA BASE LIQUIDABLE HASTA LLEGAR A LOS 331.859,70 EUROS (o, mejor dicho, hasta llegar a la mitad de dicha cifra para cada una de ellas) SE GRAVARÍA A UN TIPO DEL 8 %.

8. En efecto, y como ya se ha dicho en el punto 5 anterior, hay que considerar que los límites de valor máximo del inmueble de todas las disposiciones citadas (como los 270.151,20 euros de referencia para cada beneficio fiscal, o los 331.859,70 euros de importe máximo de la vivienda para la isla de Mallorca) se refieren siempre al VALOR TOTAL DEL INMUEBLE, mientras que, sin embargo, cada contribuyente liquidará únicamente por la parte del valor adquirido que le corresponda. En el caso analizado, cada contribuyente liquidará así sobre el 50 % del valor del bien, y la aplicación de los tipos de gravamen se realizará sobre el mismo porcentaje de cada tramo.

Por fin, de acuerdo con el alcance y objeto propio de las consultas tributarias, no corresponde efectuar en estas operaciones de cuantificación de la deuda; y ello sin perjuicio de que el interesado pueda solicitar la asistencia en la realización de su autoliquidación a la Agencia Tributaria de las Illes Balears (ATIB), órgano autonómico competente para dicha actuación.

Conclusión

En los hechos enunciados se puede aplicar el tipo reducido de TPO del 2 % establecido en el artículo 10, letra d) punto 1.º del texto refundido de las disposiciones legales de la Comunidad Autónoma de las Illes Balears en materia de tributos cedidos por el Estado (TRIBTCE), hasta el importe total de 270.151,20 euros (con un 50 % de base para cada uno de los dos coadquirentes), y al resto de base liquidable hasta los 330.000,00 euros de precio de adquisición del inmueble en cuestión (a un 50 % de dicho resto de base para cada uno de esos dos coadquirentes), el tipo general del 8 %.

Esta contestación tiene efectos vinculantes para los órganos de la Administración tributaria encargados de la aplicación de los tributos, de acuerdo con lo que dispone el apartado 1 del artículo 89 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.
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