V 4

a4
1]
|_
)
<
=
L
a
-]
<
<
LL
O
I_>
<
m
<
0%
=

Master de Contabilidad y
Fiscalidad

Titulo: Las operaciones inmobiliarias desde la
perspectiva de la tributacion indirecta

Autoria: Javier Sio Fortes
Tutoria: Angel Maria Ceniceros
Departamento: Fiscalidad

Curso académico: 2020/2021

Facultat s
d’Economia =8 U NIVERSITATo=
i Empresa 'ﬁ‘_‘i_
Universitat de Barcelona B A R- C E L O N A
Facultat d’Economia
i Empresa






RESUMEN Y PALABRAS CLAVE

RESUMEN: En la economia espafiola, la actividad inmobiliaria es un sector fundamental, motivo
que ha provocado la introduccion de multiples excepciones en el sistema tributario. Desde la
perspectiva de los impuestos indirectos, tanto el Impuesto sobre el Valor Aiadido como el
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, han sido
coordinados de forma especial para adaptarse a aquellos casos en los que el objeto de la
operacion es un inmueble.

El objetivo de este trabajo es realizar un andlisis de la aplicacion y coordinacion de ambos
impuestos respecto a los inmuebles, asi como de los efectos que provoca la actual coordinacion
en los participantes de esas operaciones.

Palabras clave:

Coordinacion, exencion, inmueble, terreno, rustico, urbanizado, edificacion, renuncia,
rehabilitacion.

SUMMARY AND KEYWORDS

ABSTRACT: In the Spanish economy, real estate activity is a fundamental sector, which has led
to the introduction of multiple exceptions in the tax system. From the perspective of indirect
taxes, both the Value Added Tax and the Tax on Patrimonial Transmissions and Documented
Legal Acts, have been coordinated in a special way to adapt to those cases in which the object
of the operation is a property.

The objective of this work is to carry out an analysis of the application and coordination of both
taxes with respect to real estate, as well as the effects that the current coordination causes on
the participants of these operations.

Keywords:

Coordination, exemption, real estate, land, rustic, urbanized, building, resignation, rehabilitation.
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l.Introduccion

El mercado inmobiliario ha sido, y sigue siendo a dia de hoy, uno de los pilares
fundamentales en la economia espafiola. Durante el afio 2019, se produjeron 569.993
transmisiones de viviendas, el equivalente a 1.562 transmisiones diarias. Ante tal volumen de
negocio cabe preguntarse ¢Qué impuestos se han de pagar cuando se vende una casa? ¢Y en
caso de gue sea un alquiler? Estas preguntas suelen ser habituales, y, no siempre sencillas de
responder.

Gréfico 1. Namero total de transacciones inmobiliarias de viviendas entre 2004 y 2020

Numero total de transacciones inmobiliarias de
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Fuente: Elaboracion propia en base a los datos del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana a fecha
25/05/2021.

En este sentido, el sistema impositivo es ciertamente amplio y cuenta con tributos de
muy distinta indole que recaen sobre sobre los inmuebles, como el Impuesto sobre la Renta de
las Personas Fisicas, el Impuesto sobre el Patrimonio, el Impuesto sobre Bienes Inmuebles o el
Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana, entre otros.
Dentro de todo este conjunto, el objeto de este trabajo es enfocarse en los impuestos indirectos;
por tanto, en aquellos impuestos que gravan las manifestaciones indirectas de la capacidad
econdmica de los contribuyentes, tales como el consumo o la transmisidn de bienes.

El motivo de enfocar este trabajo desde el punto de vista de la imposicién indirecta no es
otro que la especial dificultad y complejidad que pueden llegar a presentar los bienes
inmuebles. Debido a su caracter estratégico, el legislador ha realizado multiples modificaciones
a la normativa, distanciando su tributacion respecto del resto. Por tanto, en las siguientes
paginas se van a presentar, de la forma mas sencilla posible, las operaciones mas comunes
que se dan en el mercado inmobiliario y su tributacion de forma indirecta.



[l.Los impuestos indirectos

En el actual sistema tributario espafiol existen dos principales impuestos de naturaleza
indirecta que gravan las operaciones inmobiliarias: el Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (ITP-AJD) y el Impuesto sobre el Valor Afiadido
(IVA). A continuacion, se van a desarrollar brevemente cada uno de ellos.

II.1. EI Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados (ITP-AJD)

El ITP-AJD es un tributo que, por sus caracteristicas, ademas de indirecto, se configura
como real, objetivo e instantaneo. Actualmente se regula mediante 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 Juridicos Documentados (LITP-AJD) y su
reglamento?, en adelante RITP-AJD. Dentro del ITP-AJD nos encontramos con tres
modalidades distintas: Transmisiones Patrimoniales Onerosas (TPO), Operaciones Societarias
(OS) y Actos Juridicos Documentados (AJD). Aunque el legislador, por causas historicas y la
existencia de ciertas caracteristicas comunes, haya regulado las tres modalidades bajo la
misma ley; en realidad, cabe entender cada una de ellas como un impuesto independiente
Armentia Basterra (2003). No obstante, existen unas disposiciones comunes que afectan a
todas las modalidades. En este sentido, se puede destacar que, entre otras materias, se
regulan conjuntamente el devengo, las obligaciones formales, asi como la gestion y liquidacién
de impuesto. En dichas disposiciones también se establecen un conjunto de exenciones segun
su naturaleza subjetiva? u objetiva, ademas de adoptar otras establecidas en distintas
normativas.

Ademaés, el ITP-AJD se caracteriza por ser un impuesto cedido a las Comunidades
Auténomas (CCAA), a las cuales se les ha transferido la capacidad de asumir ciertas
competencias normativas® y reguladoras, asi como la recaudacion del impuesto. En particular,

1 Real Decreto 828/1995, de 29 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados

2 Articulo 45. 1. A) LITP-AJD “Estaran exentos del impuesto:

a) El Estado y las Administraciones publicas territoriales e institucionales y sus establecimientos de beneficencia, cultura,
Seguridad Social, docentes o de fines cientificos,

b) Las entidades sin fines lucrativos a que se refiere articulo 2 de la Ley 49/2002, de 23 de diciembre (...),

c) Las cajas de ahorro y las fundaciones bancarias, por las adquisiciones directamente destinadas a su obra social,

d) La Iglesia Catdlica y las iglesias, confesiones y comunidades religiosas que tengan suscritos acuerdos de cooperacién
con el Estado espariol,

e) El Instituto de Espafia y las Reales Academias integradas en el mismo, asi como las instituciones de las Comunidades
Auténomas que tengan fines analogos a los de la Real Academia Espariola,

f) Los partidos politicos con representacion parlamentaria,

g) La Cruz Roja Espafiola y la Organizacion Nacional de Ciegos Espafioles,

h) La Obra Pia de los Santos Lugares.”

3 Ley Orgéanica 8/1980, de 22 de septiembre, de Financiacién de las Comunidades Auténomas



se les ha otorgado la capacidad modificar el tipo impositivo algunas modalidades; al igual que la
posibilidad de establecer deducciones en cuota y bonificaciones.

A nivel recaudatorio, tal y como sefiala el estudio de Ortega AImon et al. (2020), el ITP-
AJD es el tributo cedido con mayor recaudacién, con un peso del 64,55% sobre la recaudacion
total de los tributos cedidos a las CCAA en el aflo 2017. Si se desagrega el peso por
modalidades, el principal recaudador es el TPO, que representa casi la mitad de la recaudacion
de los tributos cedidos.

Retomando las modalidades del impuesto, como cada una de ellas actia de manera
independiente, en los proximos apartados se desarrolla, a grandes rasgos, su funcionamiento.

[I.1.1. Las transmisiones patrimoniales onerosas (TPO)

La modalidad TPO, como su propio nombre indica, tiene por objeto aquellos
desplazamientos del patrimonio en los que existe onerosidad; en contraposicion a los que se
realizan a titulo lucrativo o gratuitamente, que se gravan mediante el Impuestos de Sucesiones
y Donaciones.

Estan sujetas a esta modalidad las transmisiones onerosas por actos entre personas
vivas de bienes y derechos que integran el patrimonio de las personas fisicas o juridicas, asi
como la constitucion y ampliacion de derechos reales de goce y disfrute, garantia, personales o
concesiones administrativas. Estas operaciones se consideran transmisiones patrimoniales por
naturaleza, debido a que siempre existe una contraprestacién (Centro de Estudios Financieros,
2020). Por otro lado, el legislador introduce via asimilacion algunos actos en los que entiende
que existe una transmisiéon, como las adjudicaciones en pago y para pago de deudas, los
excesos de adjudicacion o los reconocimientos de dominio, entre otros. En el anexo | se incluye
una ilustracion donde se resumen los hechos imponibles y sus principales caracteristicas.

Aunque el nimero de hechos sujetos es ciertamente amplio, generalmente esta
modalidad recae sobre el adquirente de los bienes o derechos, o sobre el beneficiario de dichas
operaciones; por ende, sobre quién demuestra su poder adquisitivo. La cuota que debe
satisfacer en esta modalidad viene determinada por la aplicacion del tipo impositivo sobre el
valor real del bien o derecho transmitido, que ha de coincidir con el valor de mercado.

Respecto al tipo impositivo, la competencia* para su determinacion ha sido cedida a las
CCAA,; por tanto, depende de la normativa aprobada en el lugar en el que radique el inmueble.
No obstante, existen unos tipos estatales en caso de que las autonomias no haya aprobado una
normativa propia (el 6% para transmisiones y constitucion o cesion de derechos inmuebles, y
una tarifa progresiva para los arrendamientos).

4 En concreto, se les ha cedido la capacidad de regular el tipo impositivo de los arrendamientos, las concesiones administrativas, la
transmision de bienes muebles e inmuebles y la constitucion y cesion de derechos reales que recaigan sobre los mismos, excepto
derechos reales de garantia.



1I.1.2. Las operaciones societarias (OS)

La modalidad OS surgio originalmente de la separacion del TPO en 1980, como una
especialidad para las operaciones en las que la contraprestacion se realizaba mediante
participaciones (Cuello, 2009). Con el paso de los afios, el conjunto de hechos incluidos en esta
modalidad es cada vez mayor, y mas variado. En la actualidad estan sujetas a esta modalidad:

1) La constitucién o disolucién de sociedades, asi como el aumento o la reduccién de su
capital social.

2) Las aportaciones de socios, cuando no se produzca un aumento del capital social.

3) El traslado de la sede de direccion efectiva o del domicilio social de una sociedad a
Espafia, cuando previamente no se situase en otro Estado miembro.

Tal y como destaca Armentia Basterra (2003), el objeto principal de esta modalidad es
gravar aquellos desplazamientos patrimoniales que se producen entre el socio y la sociedad.
No obstante, su aplicacion se ha visto sustancialmente reducida desde la introduccién del
articulo 45.B).11 LITP-AJD, por el cual las operaciones de constitucién, aumento de capital, las
aportaciones de socios que no implican un aumento de capital y el traslado a Espafia de la sede
o domicilio fiscal desde un pais no situado en el Uniébn Europea han quedado exentas de la
modalidad. Si a estas operaciones exentas se le suma la no sujecion de las operaciones de
reestructuracion (fusion, excusion, aportacion de activos o canje de valores); se puede
considerar que nos hallamos ante una modalidad casi inexistente por el numeroso conjunto de
hechos excluidos. Por tanto, a causa de su escasa aparicion, asi como de su reducido tipo
impositivo del 1%, esta modalidad se ha vuelto irrelevante. Por su papel secundario y el
numeroso conjunto de hechos sujetos, se incluye a continuacion el Cuadro 1, que resume, a
grandes rasgos, las principales caracteristicas del impuesto.

Cuadro 1. Esquema de la modalidad Operaciones Societarias

Base imponible

o ., Sujeto Tipo

eracion . i imi i . .
p pasivo Sociedades quglllmltan . §00|edades que NO impositivo

la responsabilidad limitan la responsabilidad
Constitucion Sociedad Importe nominal inicial
. Valor neto de la
) ) o ampliado con sus aportacion

Aumento de capital Sociedad primas de emision p

Reduccion de capital Socios Valor real de los bienes y derechos entregados a

Disolucién Socios los socios

1%

Aportaciones de socios . »
Sociedad Valor neto de la aportacion
(sin ampliacion de capital)

Traslado de la sede de
direccion efectiva o del Sociedad Haber liquido de la sociedad
domicilio social a Espafia

Fuente: Elaboracion propia



11.1.3. Los actos juridicos documentados (AJD)

Por dltimo, la modalidad de AJD es aquella que se aplica a ciertos documentos que
formalizan actos juridicos. La formalizacion mediante estos documentos supone una garantia
de la realidad del acto ante terceros para el poseedor, de la cual se careceria sin ellos. Por
tanto, el objeto de esta modalidad es gravar la mayor seguridad que se obtiene de su
expedicion (Cuello, 2009); asi como del acceso a distintos Registros Publicos. Ahora bien,
debido al numeroso conjunto de documentos gravables, el AJD se subdivide en tres
modalidades, dependiendo del tipo de documento, que seran: Documentos Notariales (DN),
Documentos Mercantiles (DM) y Documentos Administrativos (DA).

Documentos Notariales (DN)

En la modalidad DN se encuadran las escrituras, actas y testimonios notariales. Estos
documentos se gravan mediante la aplicacion de dos cuotas:

e La cuota fija, que recae sobre las unidades de papel timbrado utilizadas (papel obligatorio
para la formalizacion del acto). La cuota se establece como una cantidad fija que se ha de
satisfacer por cada unidad de papel utilizada.

e La cuota variable, que se aplica en las primeras copias de escrituras y actas notariales
cuando concurren los siguientes requisitos:

Tienen por objeto una cantidad o cosa valuable,
Contengan actos o contratos inscribibles en registros publicos® y
No estén sujetos a TPO, OS ni al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

La cuota variable se obtiene de aplicar al valor declarado en la escritura el tipo aprobado
por la CCAA (la regulacion del tipo impositivo ha sido cedida, al igual que el TPO); o, en su
defecto, el del Estado (0,50%).

Documentos Mercantiles (DM)

La modalidad DM recae sobre la expedicion de aquellos instrumentos financieros, tales
como letras de cambio, documentos con funcion de giro, certificados de depdsitos, bonos,
pagarés, obligaciones y otros similares.

Documentos Administrativos (DA)

Por dltimo, la modalidad DA es ciertamente residual. Bajo esta modalidad se gravan dos
actos muy distintos: por un lado, las rehabilitaciones y transmisiones de grandezas y titulos
nobiliarios; y, por el otro, las anotaciones preventivas en Registros Publicos de objetos o
intereses valuables, mayoritariamente, los embargos.

5 Los Registros de la Propiedad, Mercantil, de la Propiedad Industrial y de Bienes Muebles



Cuadro 2. Resumen de las modalidades de AJD

Documentos Hecho imponible s:;?\tz Cuota Base imponible  Tipo impositivo
Uso papel timbrado Adquirente o | Fija 0,30€ por pliego o 0,15€ por folio
Notariales Matrices y primeras copias | quién solicite Aprobado por la
de escrituras y actas el Variable Valor declarado CCAA, o Estatal
notariales documento (0,50%)
Letras de cambio Librador Fija. 0,30€ por pliego 0 0,15€ por folio
Variable Cantidad girada Escala estatal
Documentos de giro o
sustituto de letras de Expedidor Importe nominal Escala estatal
cambio
. Resguetrd.os o certificados Expedidor Importe nominal Escala estatal
Mercantiles de depdsitos
Diferencia entre el
Pagarés, bonos, importe satisfecho
obl’igaciones y o_tros titulos Expedidor enla emisi(?n yel | 3 pesetas po.r,
anélogos en serie con comprometido a 1.000 o fraccion
plazo inferior a 18 meses reembolsar al
vencimiento
Rehabilitacion y
transmisién de grandezas Beneficiario Escala estatal
Administrativos y titulo nobiliarios
Anotam.ones pr?vgntlvas Solicitante Valor del derecho 0,5%
en Registros Publicos

Fuente: Elaboracion propia

11.2. El Impuesto sobre el Valor Afiadido

[1.2.1. Contexto

El IVA no es un impuesto espafiol por naturaleza, sino que su introduccion resulté de la
incorporacion del Espafia a la Unién Europea. En este sentido, la Directiva 2006/112/CES®, junto
a su normativa relacionada, es la que realmente impone el tributo; y es obligacion de los
distintos Estados Miembros transponer dicha normativa a su ordenamiento interno. En Espafia,
dicha trasposicion se ha realizado a través de la Ley 37/19927, en adelante LIVA, y su
reglamento?®, en adelante RIVA.

6 Directiva 2006/112/CE del Consejo, de 28 de noviembre de 2006, relativa al sistema comtn del impuesto sobre el valor afiadido
7 Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido

8 Real Decreto 1624/1992, de 29 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Impuesto sobre el Valor Afiadido y se
modifica el Real Decreto 1041/1990, de 27 de julio, por el que se regulan las declaraciones censales que han de presentar a efectos
fiscales los empresarios, los profesionales y otros obligados tributarios; el Real Decreto 338/1990, de 9 de marzo, por el que se
regula la composicion y la forma de utilizacién del nimero de identificacién fiscal, el Real Decreto 2402/1985, de 18 de diciembre,

10




Por otra parte, como consecuencia de la esencia europea del impuesto, y de su
armonizacion entre los distintos Estados Miembros, algunos territorios de la Union Europea han
quedado excluidas del impuesto. En el caso espariol, estas zonas son las Islas Canarias y las
ciudades autonomas de Ceuta y Melilla. Por tanto, el territorio de aplicacion del impuesto (TAI)
para Espafia estara formado por el territorio peninsular y las Islas Baleares.

Esta situacion presenta un problema, y es que, a falta de otro impuesto indirecto, en las
zonas no incluidas en el TAIl seria de aplicacién el ITP-AJD, lo cual conllevaria una tributacién
disfuncional de esos territorios. Por ello, en esas zonas se han creado impuestos indirectos
cuya funcion es emular el funcionamiento del IVA. En este caso los impuestos creados en
dichas zonas han sido:

* |Impuesto sobre la Produccién, los Servicios y la Importacién®: Impuesto indirecto
municipal aplicado en Ceuta y Melilla

= Impuesto General Indirecto Canario®: Impuesto estatal indirecto aplicado en las Islas
Canarias

Debido al caréacter regional de dichos tributos, los mismos no se van a tratar a lo largo
del trabajo. Por tanto, se debe sefialar que todo lo expuesto debera ser analizado con la
normativa propia de dichos territorios; y, por tanto, pueden existir discrepancias.

11.2.2. Aspectos generales

El IVA es un tributo que recae sobre el consumo de bienes y servicios. Se caracteriza
por ser un impuesto plurifasico, real, objetivo e instantaneo. También se configura como un
impuesto neutro. Gracias al principio de neutralidad, el IVA repercutido en las ventas se
compensa con el IVA soportado en las compras, siendo la diferencia la deuda tributaria. Con
este mecanismo se logra que el impuesto recaiga sobre el consumidor final, que sera el Unico
participante de la cadena que no tenga la posibilidad de deducirse el IVA soportado. Para lograr
su objeto, se gravan las siguientes operaciones:

o Entregas de bienes y prestaciones de servicios realizadas por empresarios
e Adquisiciones comunitarias
e Importaciones

Siendo el objeto de este trabajo bienes inmuebles, solo cabe analizar las entregas de
bienes y prestaciones de servicios, puesto que el resto de operaciones sujetas a IVA implican el
traslado de los bienes. En este sentido, para que la entrega de un inmueble o la prestacion de

por el que se regula el deber de expedir y entregar factura que incumbe a los empresarios y profesionales, y el Real Decreto
1326/1987, de 11 de septiembre, por el que se establece el procedimiento de aplicacién de las Directivas de la Comunidad
Econémica Europea sobre intercambio de informacién tributaria

9 Ley 8/1991, de 25 de marzo, por la que se aprueba el arbitrio sobre la produccion y la importacion en las ciudades de Ceuta y
Melilla

10 | ey 20/1991, de 7 de junio, de modificacion de los aspectos fiscales del Régimen Econémico Fiscal de Canarias
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un servicio sobre el mismo quede sujeta a IVA sera necesario que concurran las siguientes
condiciones:

1) Realizacion dentro del TAI

2) Eltransmitente debe poseer la condicién de empresario a efectos de IVA
3) Caracter oneroso de la operacion

4) Afeccion del bien a la actividad empresarial

Por tanto, el IVA se configura como un tributo marcadamente mercantilista, que aparece
en las operaciones realizadas por empresarios. A su vez, también tiene un caracter territorial,
en tanto su sujecién dependera del territorio en el que se realice el consumo final del bien.

11.2.3. Las particularidades del IVA en las operaciones inmobiliarias

Una vez se han visto las caracteristicas principales del IVA, en los siguientes puntos se
los aspectos caracteristicos relacionados con el ambito inmobiliario.

11.2.3.1. La localizacion de las operaciones

El lugar de localizacion de las operaciones en el IVA es un tema que, especialmente en
las prestaciones de servicios, puede ser realmente complejo. Sin embargo, cuando se trata de
inmuebles, la localizacién de las actividades es realmente simple. Las reglas especiales de
localizacién establecidas en los articulos 68. D0s.3° y 70. Uno.1° de la LIVA, localizan todas las
entregas de bienes y prestaciones de servicios en el lugar en el que radique el inmueble. Por
tanto, la norma sujeta a IVA espafiol todas aquellas operaciones realizadas con inmuebles
cuando estos radican dentro del TAL

11.2.3.2. El concepto de empresario

Al igual que la localizacién de la actividad, la adquisicion de la condicion de empresario
por parte del transmitente es un requisito indispensable para la sujecion al IVA. En general, la
LIVA le otorga la condicion de empresariol* a aquellas personas, fisicas o juridicas, que
realizan actividades econdmicas de forma continuada (excepto si realizan integramente de
forma gratuita); y, en el caso de las sociedades mercantiles, les otorga dicha condicion por el
mero hecho de serlo.

11 Articulo 5. Dos LIVA: “Son actividades empresariales o profesionales las que impliquen la ordenacién por cuenta propia de
factores de produccion materiales y humanos o de uno de ellos, con la finalidad de intervenir en la produccion o distribucion de
bienes o servicios.

En particular, tienen esta consideracion las actividades extractivas, de fabricacion, comercio y prestacion de servicios,
incluidas las de artesania, agricolas, forestales, ganaderas, pesqueras, de construccién, mineras y el ejercicio de profesiones
liberales y artisticas.”

Articulo.5.Tres LIVA: “Se presumira el ejercicio de actividades empresariales o profesionales:

a) En los supuestos a que se refiere el articulo 3.° del Codigo de Comercio.

b) Cuando para la realizacién de las operaciones definidas en el articulo 4 de esta Ley se exija contribuir por el Impuesto

sobre Actividades Econdémicas.”
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No obstante, el legislador introduce algunos supuestos especiales a los cuales también
les otorga la condicidbn de empresario. En particular, se pueden destacar los siguientes
relacionados con operaciones inmobiliarias:

A. Quienes realicen entregas de bienes o prestaciones de servicios que supongan la
explotacion de un bien con el fin de obtener ingresos continuados en el tiempo (en
particular, los arrendadores de bienes).

B. Quienes efectlen la urbanizacion de terrenos o la promocién, construccion o
rehabilitacion de edificaciones destinadas a su venta, adjudicacion o cesion por
cualquier titulo.

Por tanto, se produce una ampliacion del concepto de empresario, que
consecuentemente conlleva la inclusibn en el ambito del IVA de personas que venian
careciendo de tal condicion hasta la realizacion del acto, como los particulares o las entidades
gue no realizan actividades empresariales sujetas (Administraciones Publicas??, entidades sin
animo de lucro, ...). Por tanto, la actividad inmobiliaria supone una anomalia a la norma
general, al introducir el concepto de empresario ocasional, rompiendo el sentido mercantilista
del concepto de empresario (Alba Gil, 2013).

Ahora bien, es preciso delimitar en qué casos se produce la adquisicion de la condicion
de empresario. En el primer caso, el legislador introduce aquellas personas que realizan la
explotacion de un bien para la obtencion continuada de ingresos. En especial, la norma atribuye
expresamente tal condicion a los arrendadores de bienes; y, en consecuencia, cualquier
arrendamiento otorgaré la condicion de empresario al arrendador. No obstante, la cesion de
otros derechos también otorga la condicion de empresario, lo cual ha planteado mayor
problematica. La dificultad nace de la propia definicibn que hace la norma, refiriéndose a la
obtencion continuada de ingresos. Tal concepto podria entenderse como la obtencién de pagos
continuados, al asimilar el concepto de ingreso con el pago. Esta asimilacién nos llevaria a la
incoherente situacién de que la cesién de un derecho de uso sobre un bien con un Unico pago
no estaria sujeta, pero si el pago se fraccionase, tal operacion quedaria sujeta. En este sentido
se pronuncio la justicia europea®?, sefialando que la obtencién continuada de ingresos se debe
entender seguin su prestacion. Por tanto, el requisito de continuidad se refiere a la prestacion*y
no al ingreso, pudiendo realizarse éste en uno o varios pagos.

En el segundo caso tenemos a los empresarios que adquieren dicha condicion por la
urbanizacion de terrenos o la promocién o rehabilitacién de edificaciones. Primeramente, se ha

12 No obstante, aunque las Administraciones Publicas cumplan los requisitos de sujecion, se ha de analizar si dichas operaciones
se encuadran dentro del ambito del IVA. En este sentido, no estan sujetas a IVA, segun el articulo 7.8° LIVA: “Las entregas de
bienes y prestaciones de servicios realizadas directamente por las Administraciones Publicas, (...), sin contraprestacién o mediante
contraprestacion de naturaleza tributaria”.

13 sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea (Sala Tercera) de 4 de diciembre de 1990. W. M. van Tiem contra
Staatssecretaris van Financién. Asunto C-186/89.

14 Consulta 0535-03, de 14 de abril de 2003
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de sefialar que la LIVA no prevé una definicion del concepto urbanizador ni promotor. Entorno al
urbanizador, la DGT (Direccién General de Tributos)!® entiende esta figura recae sobre la
persona o empresa que realiza a la urbanizacion de terrenos. En este sentido, el factor
determinante para adquirir la condicién de urbanizador es la incorporacion al terreno de los
costes de urbanizacion'®. Al respecto, Unicamente se deben tener en cuenta aquellos costes
relacionados con obras destinadas a dotar al terreno de elementos necesarios para que
obtenga la condicion de urbanizado?’ segun la legislacion urbanistica competente; por tanto, se
excluyen los estadios previos de la urbanizacion, tales como los estudios o tramites
administrativos. Volviendo al momento en el que se adquiere la condicién de urbanizador, la
doctrina de la DGT*® ha entendiendo que dicho momento se halla cuando el propietario soporta
dichos costes; por tanto, cuando ha satisfecho el primer abono de las cuotas de urbanizacion.
En sentido contrario, si el propietario realiza la transmision sin soportar costes de urbanizacion,
por hacerse el adquirente cargo de ellos, el propietario no adquiere la condicién de empresario.

Por otro lado, ante la carencia de una definicibn de promotor de edificaciones, el Centro
Directivo?® ha entendido que tal figura ha de recaer sobre el propietario de la edificaciéon que la
construye 0 contrata su construccion a un tercero. Entre otros, se incluyen a las personas
fisicas o juridicas que pagan las derramas de urbanizacion. Por tanto, el criterio es similar al de
urbanizador, asimilando la adquisicion de la condicibn de empresario al pago de las
correspondientes cuotas de las obras realizadas.

No obstante, la mera incorporacion de los costes al bien inmueble no es suficiente para
adquirir la condicion de empresario, sino que también es necesario que el objetivo de dichas
operaciones sea la venta, cesion o adjudicacion. Por tanto, la LIVA introduce una condicion de
destino, supeditando la adquisicion de la condiciébn de empresario a la realizacion de una
actividad econémica posterior, como una transmision o cesion del inmueble. En caso contrario,
si las actividades urbanisticas se realizan con la intencién de un posterior uso privativo, la falta°
de intencion de venta o cesion o adjudicacion posterior imposibilita la obtencion de la condicion
de empresario, aun cuando posteriormente se realice alguna de esas actividades.

Como en estos casos los urbanizadores o promotores no venian realizando ninguna
actividad empresarial previamente, en base al articulo 27.1 RIVA, deberan tener la capacidad
de acreditar, mediante cualquier medio de prueba admitido en derecho que realizan dichas
actividades con la intencién de destinarlos a su venta o arrendamiento. En conclusion, para
adquirir la condicion de empresario se imponen dos condiciones: la satisfaccion de costes de
urbanizacion o promocién y destinar el inmueble a una actividad empresarial.

15 Consulta vinculante V2583-12, de 27 de diciembre de 2012
16 Consulta 1016-03, de 18 de julio de 2003

17 Consulta vinculante V1415-13, de 24 de abril de 2013

18 Consulta vinculante V0384-05, de 9 de marzo de 2005

19 Consulta vinculante V2583-12, de 27 de diciembre de 2012
20 Consulta vinculante V0031-18, de 10 de enero de 2018
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11.2.3.3. La inversion del sujeto pasivo

En relacion con el concepto de empresario, también se ha de tratar otro tema
intimamente ligado, como es el sujeto pasivo, que sera quién debe repercutir el IVA. Por regla
general, los conceptos de empresario y sujeto pasivo se superponen en la misma persona. Sin
embargo, en ciertos casos la figura del empresario y del sujeto pasivo son opuestas, recayendo
la segunda sobre los adquirentes de los bienes o servicios prestados. Esta situacion se
denomina inversién del sujeto pasivo (ISP). EI mecanismo de la ISP supone una mejora del
funcionamiento de la recaudacion y gestion de impuesto, puesto que se elimina el movimiento
del dinero (Pozuelo, 2018) vy, con ello, se evita el posible fraude.

Desde el afio 2012 se han ido incorporando una serie de supuestos de ISP relacionados
con las operaciones inmobiliarias. En particular, las siguientes entregas de inmuebles se
produce la ISP:

= Entregas por procesos concursales.

= Entregas en las que se produce la renuncia a las exenciones del articulo 20. Uno.20° y
20. Uno.22° de la LIVA.

= Entregas en ejecucion de garantia sobre inmuebles.

El origen de la introduccién de la ISP en el &mbito inmobiliario se encuentra en la crisis
econOmica de 2008. A raiz de los problemas financieros generados en el sector, muchas
empresas dejaron de ingresar el IVA repercutido, mientras que los destinatarios continuaban
ejerciendo su derecho de deducir el IVA soportado (Registro de Economistas Asesores
Fiscales, 2016).

Un claro ejemplo de esta situacion fueron las empresas que entraron en concurso de
acreedores, las cuales mantienen la obligacién de repercutir IVA, aunque se encuentren en una
situacion tan delicada como el concurso. No obstante, debido a la falta de liquidez, el IVA
repercutido pasaba a formar parte del crédito contra la masa, dentro del cual la Administracion
no tiene preferencia alguna sobre el resto de deudas. Siendo habitual que la masa activa
obtenida no alcance la cantidad de los créditos contra la masa, en muchas ocasiones el IVA
repercutido nunca llega a cobrarse por la Administracion.

Una situacién similar sucedia en las promotoras inmobiliarias, que se vieron obligadas a
entregar edificios y terrenos como dacién en pago por las deudas contraidas con las entidades
bancarias. Al igual que en los concursos, la falta de liquidez hacia inasumible el pago del IVA a
la Administracion, por lo que dejaron de ingresarlo.

Como sefiala Sanchez Silvestre (2016), la introduccion de la ISP tuvo por objeto mitigar
el perjuicio econémico que estaba sufriendo la Hacienda Publica, a la vez que permitié la lucha
contra el fraude y un mejor control sobre el IVA.
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11.2.3.4. La naturaleza de las operaciones inmobiliarias

Después de analizar las principales particularidades que suponen los inmuebles en el
IVA, cabe finalizar este apartado indicando la naturaleza que les atribuye la LIVA a ciertas
operaciones inmobiliarias, que se desarrollan en el Cuadro 3.

Cuadro 3. Naturaleza de las principales operaciones inmobiliarias a efectos de IVA

Operacion Situaciones Naturaleza
Venta de inmuebles Entrega de bienes
Arrendamiento de inmuebles Prestacion de servicios

Sin compromiso de ejercer

., Prestacion de servicios
la opcién de compra

Contratos de
arrendamiento

Con compromiso de ejercer

Cesion de inmuebles financiero L
la opcién de compra

Entrega de bienes

Contrato de venta con pacto de reserva de

. - . Entrega de bienes
dominio o condicién suspensiva

Venta de valores Entrega de bienes
Constitucién o cesién de

derechos reales de goce o Prestacion de servicios
disfrute sobre inmuebles

Dacion en pago con inmuebles Entrega de bienes

Subasta de inmuebles

. Entrega de bienes
expropiados

Traspaso de locales de
negocio

Prestacion de servicios

Fuente: Elaboracion propia

I1.3. La coordinacion impositiva

Expuestos ambos tributos indirectos, se observa que sobre la misma operacién pueden
recaer varios impuestos simultdneamente. A modo de ejemplo se puede plantear una operacion
comun, como la venta de un bien a un tercero por un empresario, la cual quedaria sujeta a TPO
e IVA, e incluso a las dos cuotas de DN si se formalizase ante notario. El legislador, ante esta
situacion, y en aras de reducir la tributacion indirecta, asi como de evitar supuesto de doble
imposicion, ha decidido coordinar ambos impuestos.

Partiendo del ITP-AJD, dentro de la propia norma se regulan las distintas modalidades a
modo de evitar la doble imposicion del mismo acto. Primeramente, se establece que las
modalidades de TPO y OS son incompatibles? entre si; y en caso de estar sujeta a ambas
modalidades simultaneamente, tendra preferencia la tributacion por OS.

2L Articulo 1.2. LITP-AJD: “En ningln caso, un mismo acto podra ser liquidado por el concepto de transmisiones patrimoniales
onerosas y por el de operaciones societarias.”
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Por otra parte, si una operacion se formalizase mediante algin documento notarial, la
misma quedaria sujeta a las dos cuotas de la modalidad DN del AJD. Por parte de la cuota
variable, ésta solo se aplica en caso de que la misma operacidn no esté sujeta a TPO u OS; por
tanto, tiene un caracter subsidiario para aquellos casos en los que no se aplica otra modalidad.
Por parte de la cuota fija, la misma se aplica sin ninguna restriccién, siendo compatible con la
cuota variable.

Por otro lado, se encuentra la coordinacion entre el IVA y las distintas modalidades del
ITP-AJD. En este caso, la coordinacién entre ambos impuestos es la de total compatibilidad,;
excepto, con la modalidad TPO (Ver Cuadro 4). El motivo de esta excepcién es evitar la doble
imposicién que se produciria sobre el &mbito mercantil, que estaria sujeto a IVA'y TPO. A causa
de la similitud de los actos gravados, practicamente todas las operaciones realizadas por
empresarios estarian sujetas a ambos impuestos, lo cual situaria al ambito mercantil en
desventaja con el ambito civil, que solo estaria sujeto a TPO.

Cuadro 4. Compatibilidad ITP-AJD e IVA

TPO oS AJD AJD AJD IVA
(documentos (documentos (documentos
notariales, cuota fija) notariales, cuota mercantiles)
variable)

TG no si no si NO

oS no si no si Si

AJD
(Bagghietion si si si sl

notariales,
cuota fija)

AJD
(documentos no no si Si

notariales,
cuota variable)

AJD _ _ ,
(documentos Sl Sl Sl
mercantiles)

IVA no si si si si

Fuente: Guia ITP Catalufia

Por este motivo, el legislador ha dispuesto en el articulo 7.5 LITP-AJD: “No estaran
sujetas al concepto de «transmisiones patrimoniales onerosas», (..), las operaciones
enumeradas anteriormente cuando sean realizadas por empresarios o profesionales en el
ejercicio de su actividad empresarial o profesional y, en cualquier caso, cuando constituyan
entregas de bienes o prestaciones de servicios sujetas al Impuesto sobre el Valor Afiadido”. Por
tanto, toda operacién que se halle dentro del &mbito mercantil, por ser realizada por un
empresario, estara sujeta a IVA, y no a TPO; otorgandole un caracter preferencial al IVA en este
ambito. En consecuencia, la aplicacion del TPO se relega al &mbito civil, ciertamente menos
relevante.
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En base al articulo mencionado, y en virtud de la incompatibilidad del IVA 'y el TPO, una
operacion introducida en el ambito del IVA no puede estar sujeta a TPO. Por tanto, si dicha
operacién, a su vez, estuviese exenta de IVA, no tributaria de forma indirecta. Como sefiala
Sanchez Silvestre (2016), para evitar que ciertas operaciones quedasen exentas de impuestos
indirectos por la aplicacion de exenciones en el IVA, se han establecido excepciones que
permiten la compatibilidad de ambos impuestos. En este sentido, cuando se trata de
operaciones inmobiliarias, el articulo 7.5 LITP-AJD continda disponiendo que: “No obstante,
guedaran sujetas a dicho concepto impositivo las entregas o arrendamientos de bienes
inmuebles, asi como la constitucion y transmision de derechos reales de uso y disfrute que
recaigan sobre los mismos, cuando gocen de exencién en el Impuesto sobre el Valor Afiadido”.
Por tanto, cuando se aplica una exencion inmobiliaria (en particular, las reguladas en los
apartados 20°, 22° y 23° del articulo 20.Uno LIVA), la operacién automaticamente queda sujeta
a TPO (Ver Cuadro 5), independientemente de que pueda quedar exenta de este Ultimo. En
consecuencia, se le atribuye un caracter subsidiario al TPO, cuyo objeto es evitar la exencion
total de los inmuebles.

Por otro lado, cuando una operacién no esté sujeta a IVA, por realizarse en el ambito
civil o por encontrarse en alguno de los supuestos de no sujecion establecidos en el articulo 7
de la LIVA; la operacién se puede ver sujeta a cualquiera de las modalidades del ITP-AJD. No
obstante, la normativa hace una ultima precision y finaliza el articulo 7.5 LITP-AJD indicando
gue: “También quedaran sujetas las entregas de aquellos inmuebles que estén incluidos en la
transmision de la totalidad de un patrimonio empresarial, cuando por las circunstancias
concurrentes la transmisién de este patrimonio no quede sujeta al Impuesto sobre el Valor
Afadido”. En otras palabras, la norma hace referencia al articulo 7.1° LIVA, que deja no sujetas
las trasmisiones de un conjunto de elementos que pueden constituir una unidad econdémica
auténoma. En estos casos, si dentro del patrimonio transmitido se encuentra algin inmueble, él
mismo quedara necesariamente sujeto a la modalidad TPO.

Tal y como sefiala el estudio de la Fundacion Impuestos y Competitividad (2013), seria
ciertamente comun gue, en estos casos, las operaciones quedasen sujetas a la modalidad OS,
ya sea por su naturaleza o por la preferencia sobre el TPO. Ahora bien, como dicha modalidad
es ciertamente beneficiosa por el nUumero de hechos exentos, asi como por su reducido tipo
impositivo, situado en el 1%; cabe entender que el legislador ha optado directamente por
impedir la aplicacion de la modalidad OS en los inmuebles, sujetandolos a TPO. De este modo,
se impide la utilizacion de la no sujecién como método para evitar la tributacién por TPO.

Por tanto, se puede observar como la normativa actual se ha regulado de forma especial
en busca de la sujecién a imposicion indirecta de los inmuebles, independientemente del &mbito
y las condiciones en las que se produzca; siendo excepcionales las operaciones que no queden
gravadas por ninguno de los dos tributos.
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Cuadro 5. Coordinacién IVA-TPO

Tipo de . ., Sujeto Exento  Sujeta a
Vendedor bien Tipo de operacion a IVA de IVA PO
No empresario | Cualquiera Cualquiera No No Si
Transmision de unidad econémica .
) No No Si
autbnoma
No No
Transmision Si
Inmuebles Si Si
Arrendamiento o No No
Emoresario Constitucion/Transmision de Si _ _
P derechos reales de goce y disfrute Si Si
No
Transmision Si : No
Otros Si
bienes Arrendamiento o No
Constitucion/Transmision de Si No
Si

derechos reales de goce y disfrute

Fuente: Elaboracion propia
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[1l.Los bienes inmuebles

Define la Real Academia Espariola de la Lengua a los bienes inmuebles como “Tierras,
edificios, caminos, construcciones y minas, junto con los adornos o artefactos incorporados, asi
como los derechos a los cuales atribuye la ley esta consideracion”. Se desprende de la
definicion que, el bien inmueble es aquello que no se puede trasladar por naturaleza, asi como
otros elementos que se han unido al mismo.

Volviendo al &mbito fiscal, se ha de estar a lo dispuesto en cada norma para delimitar el
concepto de inmueble en cada impuesto. Partiendo del ambito del civil, la LITP-AJD dispone
gue la calificacion juridica de los bienes se debe realizar segin el Cédigo Civil??2 (CC); y, en su
defecto, con arreglo al Derecho Administrativo. Ahora bien, el articulo 3 LITP-AJD nos ofrece la
siguiente definicion para los bienes inmuebles: “las instalaciones de cualquier clase
establecidas con caracter permanente, siquiera por la forma de su construccion sean
transportables, y aun cuando el terreno sobre el que se hallen situadas no pertenezca al duefio
de los mismos”.

Por parte del &mbito empresarial, la LIVA carece de una definicion propia de inmueble, y
unicamente define el concepto de edificacion, a la vez que distingue los distintos tipos de suelo
al regular la exencion del articulo 20.Uno.20° LIVA. Debido a la ausencia de definicion, se ha de
aplicar articulo 12.2 de la Ley General Tributaria®® (LGT), que indica que, en caso de que no se
defina un concepto tributario, se debe entender conforme a su sentido juridico, técnico o usual.
En concreto, se remite a lo dispuesto en el CC.

Por tanto, ambos impuestos nos remiten a la misma norma, el CC (en particular del
articulo 333 al 336); aunque el IVA no lo haga de manera explicita. No obstante, el CC tampoco
ofrece una definicion del inmueble per se, sino que se limita a realizar una enumeracion de los
bienes a los que se le atribuye la consideracién de inmuebles en su articulo 334. Ha entendido
la DGT?* que, segun lo dispuesto en el CC, los bienes inmuebles son: “son aquellos que no se
pueden trasladar de un lugar a otro sin alterar, en algin modo, su forma o sustancia, siendo
unos por su naturaleza, otros por incorporacion y otros por disposicion legal expresa en
atencion a su destino”.

Ante una definicion tan amplia, en el siguiente cuadro (Cuadro 6) se incluyen aquellos
bienes que tienen la consideracion de inmuebles por el CC; y que, por ende, también se debe
entender que tendran dicha consideracion en los respectivos impuestos.

22 Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Cédigo Civil
23 ey 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria
24 Consulta vinculante V1415-13, de 24 de abril de 2013
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Cuadro 6. Clasificacion de los bienes inmuebles segun el articulo 334 del Codigo Civil

Categorias Articulo 334 del Codigo Civil
Las tierras (1°)
Naturaleza Las minas, canteras y escoriales, mientras su materia permanece unida al

yacimiento, y las aguas vivas o estancadas (8°)

Incorporacion

Edificios, caminos y construcciones de todo género adheridas al suelo (1°)

Los arboles y plantas y los frutos pendientes, mientras estuvieren unidos a
la tierra o formaren parte integrante de un inmueble (2°)

Todo lo que esté unido a un inmueble de una manera fija, de suerte que no
pueda separarse de €l sin quebrantamiento de la materia o deterioro del
objeto (3°)

Las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de uso u ornamentacion,
colocados en edificios o heredades por el duefio del inmueble en tal forma
que revele el propésito de unirlos de un modo permanente al fundo (4°)

Las maquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el propietario
de la finca a la industria o0 explotacion que se realice en un edificio o
heredad, y que directamente concurran a satisfacer las necesidades de la
explotacion misma (5°)

Los viveros de animales, palomares, colmenas, estanques de peces 0
criaderos anélogos, cuando el propietario los haya colocado o los conserve

Destino con el propésito de mantenerlos unidos a la finca, y formando parte de ella
de un modo permanente (6°)
Los abonos destinados al cultivo de una heredad, que estén en las tierras
donde hayan de utilizarse. (7°)
Las minas, canteras y escoriales, mientras su materia permanece unida al
yacimiento, y las aguas vivas o estancadas (8°)
Los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén
destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de un
rio, lago o costa (9°)

Analogia Las concesiones administrativas de obras publicas y las servidumbres y

demas derechos reales sobre bienes inmuebles (10°)

Fuente: Elaboracion propia
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IV.Las operaciones inmobiliarias

Una vez desarrollados tanto el IVA como el ITP, y partiendo de sumision del segundo
respecto del primero; en este capitulo se pretende analizar la aplicacion del ITP-AJD, en
concreto, en su modalidad TPO, respecto al IVA. Para ello, en los proximos apartados se
estudian las exenciones inmobiliarias del IVA, asi como otras operaciones que generan la
coordinacion de ambos impuestos.

Por motivos de eficiencia, y a modo de no resultar reiterativo, en los proximos apartados
no se tratan las operaciones en las que el transmitente, particular o persona juridica, no
adquiere la condicién de empresario a efectos del IVA. Y es que en estos casos no existe
problematica alguna, ya que todas las operaciones se veran gravadas por ITP-AJD, sin haberse
visto introducidas en el ambito del IVA.

IV.1. La compraventa

En este apartado se tratan las operaciones de compraventa realizadas por empresarios.
A causa de la diferencia que realiza el IVA entre terreno y edificacion, ambos tipos de inmueble
se van a tratar de manera separada, aunque desde el punto de vista del TPO su tratamiento es
idéntico. En particular, se parte del inmueble més basico, el terreno.

I\VV.1.1. El concepto de suelo

Desde el punto de vista impositivo, el concepto de terreno no presenta ninguna
problematica, puesto que serd el mismo tanto en IVA como en ITP-AJD. No obstante, a efectos
de IVA, la clasificacion del suelo objeto de las operaciones es fundamental, pues la clasificacion
del terreno determinara la posibilidad de aplicar exenciones. Sin embargo, la LIVA no realiza
ninguna definicibn o aporta algun criterio para determinar la clasificacion del suelo. En este
sentido, solo contamos con una enumeracion de suelos gue estardn o no exentos; y una
remision a la norma urbanistica para la consideracion de edificable. En consecuencia, es
necesario realizar una pequefia aproximacion al urbanismo que nos permita entender la
clasificacion del suelo desde el punto de vista del IVA.

La urbanizacion es la accion que busca la organizacién de la ciudad y del territorio
(Veintimilla, 2014). Dicha organizacion se regula a través de la normativa urbanistica, que se
encarga de reglamentar el uso del suelo, asi como de clasificar su posible desarrollo. La
clasificacion del suelo, por tanto, es aquella permite al suelo rustico dotarse de los elementos
minimos necesario para poder desarrollarse y alcanzar la posibilidad de edificar sobre el mismo
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La clasificacion del suelo en Espafia ha sido un tema realmente controvertido. En la
actualidad, la norma estatal vigente? distingue dos situaciones basicas del suelo: rural o
urbanizado. No obstante, la competencia para clasificar el suelo recae en las CCAA; asi pues,
la tipificacion estatal solo tiene efectos en el planeamiento general de la ordenanza territorial
que apruebe cada CCAA (Sanchez Silvestre, 2016). Por tanto, son la tipificacion y los criterios
de clasificacion aprobados por las distintas CCAA son los que realmente tiene determinaran los
posibles desarrollos del suelo. A causa de la multitud de normativas autonémicas vigentes, no
es posible obtener una clasificacion uniforme de los tipos de suelo aplicable en todo el territorio.
Sin embargo, se puede realizar una aproximacion a esta clasificacion. Para ello, podemos
recurrir a la clasificacién tradicional realizada en la derogada Ley 6/1998, de 13 de abiril, sobre
régimen del suelo y valoraciones; que es la normativa que han seguido, a grandes rasgos, las
CCAA para realizar sus propias clasificaciones. Partiendo de la derogada ley, podemos
distinguir tres situaciones basicas en las que se puede encontrar el suelo desde el punto de
vista urbanistico:

e Urbano: Terreno transformado que ha sido dotado con los servicios minimos (acceso
rodado por via pavimentada, abastecimiento de agua potable y evacuacion de aguas
residuales, suministro de electricidad) o esta consolidado por una edificacion existente sobre
el mismo. Dentro de esta categoria podemos destacar dos situaciones:

0 No edificable: Terreno urbano que no dispone de las condiciones o permisos para la
edificacion sobre el mismo.

o Solar o edificable: Terreno urbano apto para la edificacion

¢ Urbanizable: Terreno que carece de las dotaciones minimas para ser considerado urbano,
pero puede ser objeto de transformacion para adquirir dicha condicion.

e No urbanizable: Aquel suelo que se excluye de la transformacion por sus valores
ambientales, histéricos, cientificos o culturales; o por considerarse inadecuado para el
desarrollo en base a sus caracteristicas.

Después del pequefio inciso la norma urbanistica, se ha de retomar el ambito fiscal.
Como se ha sefialado anteriormente, los conceptos utilizados en la LIVA son similares a los
urbanisticos, pero no coincidentes. En este sentido la norma se refiere a los terrenos en los
siguientes términos: “rustico”, “urbanizado”, “en curso de urbanizacién” y “edificable”. Por tanto,
se utilizan dos caracteristicas diferentes: el desarrollo sufrido por el terreno y la posibilidad de
edificar sobre el suelo. La utilizacion de dos criterios al referirse a los terrenos es confusa,
siendo necesario recurrir al criterio de la DGT?. A continuacién, se clasifican los tipos de

terrenos en base a las dos caracteristicas a efectos de IVA.

25 Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana
26 Consulta vinculante V1415-13, de 24 de abril de 2013

23



Segun su desarrollo urbanistico:

e Rastico: Terreno sobre los que no se han realizado obras de urbanizacion. Puede
ser un terreno urbanizable o no urbanizable segun la norma urbanistica.

e En curso de urbanizacion: Terreno sobre el que se ha realizado alguna obra
destinada a la dotacibn de servicios minimos necesarios para adquirir la
consideracion de terreno urbano segun la norma urbanistica.

e Urbanizado: Equivalente al terreno urbano segln la norma urbanistica

Segun la posibilidad de edificacion:

e Edificables: Terrenos urbanizados con la condicion de solar segin la norma
urbanistica, asi como otros terrenos que han sido autorizados para la edificacion por
una licencia administrativa

e No edificables: Terrenos no aptos para la construccion de edificaciones, siendo
irrelevante que se hayan realizado, o no, operaciones de urbanizacion sobre los
mismos.

Cuadro 7. Comparacién de los terrenos a nivel urbanistico e IVA

Normativa de IVA Norma urbanistica
Edificabilidad Desarrollo urbanistico
Urbanizado Solar
i Urbano
Edificable Cualquiera :
(Siempre gue cuente con licencia Urbanizable
administrativa que autorice para la edificacion) No urbanizable
Urbanizado Urbano no edificable
. En curso de urbanizacion Urbanizable
No edificable -
RUstico Urbanizable
No urbanizable

Fuente: Elaboracion propia

IV.1.2. La transmision de terrenos

Las entregas de terrenos estan sujetas a IVA tanto si el empresario es habitual como si
ha adquirido la condiciébn de urbanizador de terrenos. No obstante, como se analiza en el
apartado anterior, los terrenos se pueden encontrar en diferentes fases de desarrollo. Conocer
el desarrollo del terreno es un dato especialmente relevante debido a que el articulo 20.Uno.20°
LIVA deja exentas: “Las entregas de terrenos rusticos y demas que no tengan la condicién de
edificables, incluidas las construcciones de cualquier naturaleza en ellos enclavadas, que sean
indispensables para el desarrollo de una explotacion agraria, y los destinados exclusivamente a
parques y jardines publicos o a superficies viales de uso publico”. Ademas, el propio articulo
establece un conjunto de excepciones a la mencionada exencién segun las caracteristicas del
terreno. Por ello, para conocer la correcta aplicacion del IVA o del TPO, se han de analizar los
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distintos estados que se puede encontrar el terreno que se desea transmitir. En este sentido, la
DGT? entiende que la entrega de un terreno se puede realizar en tres momentos distintos.

e Rusticos y demés no urbanizables

Partiendo del terreno mas basico, el terreno rastico, la ley deja exentas de IVA todas sus
transmisiones al entender que sobre el mismo no se han realizado obras que le hayan afiadido
ningan valor. Ademas, la exencion se extiende cualquier construccion que se halle sobre el
terreno siempre que sea indispensable para la realizacion de actividades agrarias. Entorno a las
construcciones que se pueden incluir con el terreno, no existe un criterio comun. Por un lado,
los invernaderos han sido considerados como construcciones indispensables para el desarrollo
de la actividad agraria®® (por tanto, susceptibles de tributar conjuntamente con el terreno);
mientras, las instalaciones de riego se han calificado como bienes independientes del terreno
sobre el que se asientan, tributando de manera separada. Por tanto, la indispensabilidad de
afeccion de la construccion a una actividad agraria es ciertamente matizable, y se ha de estar al
caso concreto.

Por ende, cualquier transmisién de un terreno rustico, y de las construcciones agrarias
que se hallen sobre el mismo, estara exenta de IVA; quedando sujeta a TPO. Cabe destacar
que si los terrenos se destinan a la construccion de edificios en régimen de viviendas de
proteccion oficial®®, las entregas también quedaran exentas de cualquier modalidad del ITP-
AJD.

e En curso de construccion y urbanizados

Una vez que sobre el terreno se han introducido costes de urbanizacion (en el sentido de
que el propietario adquiere la condiciébn de urbanizador), y hasta que el terreno haya sido
urbanizado y se permita la edificacion sobre el mismo; todas sus transmisiones quedan sujetas
a IVA sin posibilidad de aplicar la exencion. Por ello, aunque los terrenos se puedan encuadrar
dentro del &mbito de la exencion, que se refiere a aquellos terrenos no edificables, el legislador
entiende que sobre los mismos ya se ha afiadido un valor; y, por tanto, deben estar sujetas a
IVA.

Respecto a estos terrenos, la primera entrega siempre estara sujeta a IVA, ya que el
transmitente necesariamente ha de ser considerado empresario, al haber sido el urbanizador
del terreno. En las subsiguientes entregas, mientras permanezca dentro del ambito empresarial,
también quedara sujeta a IVA.

27 Consulta vinculante V2464-20, de 20 de julio de 2020
28 sentencia del Tribunal Supremo, Sala 3a, Seccion 2a, de 10 de junio de 2004, recurso nim. 7432/1999
29 Articulo 45.1.B).12a) LITP-AJD
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e Solares y demas terrenos edificables

Por ultimo, es encuentran los terrenos que han logrado finalizar el proceso de
urbanizacion y han obtenido a la calificacion de solares segun la normativa urbanistica de la
CCAA competente, lo cual les permitird edificar. No obstante, también se incluyen aquellos
terrenos de puntos anteriores cuando hayan logrado adquirir una licencia administrativa que los
capacite para edificar. En cualquier caso, el legislador entiende que se ha logrado obtener la
calificacion de edificable a efectos de IVA; por tanto, estaran excluidos del ambito de aplicaciéon
la exencién. En definitiva, sus transmisiones estaran siempre sujetas a IVA en el &dmbito
empresarial.

Una vez analizadas las distintas etapas de desarrollo del suelo, cabe destacar que,
independientemente del desarrollo que haya sufrido el terreno o de su posibilidad de edificar
sobre el mismo, si el destino del terreno es su posterior uso exclusivo como parque, jardin
publico o vial pablico, su entrega estard exenta de IVA, y, por tanto, sujeta a TPO.

Si bien hasta el momento se ha analizado la transmision del terreno individualmente,
suele ser habitual que sobre los terrenos se halle algun tipo de construccion. En estos casos,
cuando se transmiten conjuntamente, se ha de analizar cual es el objeto principal de la
transmision, el terreno o la construccién; ya que sera el que marque la forma de tributacion del
conjunto. Por norma general, el legislador entiende que dicha condicion recae sobre la
construccion, que suele ser el inmueble de mayor valor. Por ello, si se transmiten
conjuntamente un terreno y una edificacion, si la entrega de la construccidn no esta exenta de
IVA, el terreno tampoco lo podra estar aun incurriendo en un supuesto de exencién. Por ende,
la tributacién del terreno se supedita a la de la construccion, otorgandole un caracter accesorio
al suelo.

Ahora bien, la existencia de una construccion sobre el suelo no implica la automatica
condicién de accesorio; en los siguientes casos el legislador entiende que el objeto principal de
la operacion es el terreno: cuando la construccion tenga caracter agrario y sea indispensable
para la explotacién del terreno o cuando la construccion se encuentra paralizada, ruinosa o
derruida. En el primer caso, como la naturaleza de las construcciones es agricola y se van a
destinar a explotar el terreno, parece l6gico considerar que el deseo del adquirente es terreno,
gue presumiblemente explotara para obtener los frutos del mismo. Por tanto, las construcciones
Unicamente ayudaran a facilitar el proceso de obtencion de los frutos del terreno, pero no seran
el objeto principal de la transmision. En el caso de las construcciones que hayan sido
paralizadas por una autoridad competente o que por sus caracteristicas sean inhabitables
(ruinosas o derruidas), el criterio de la DGT? ha sido entender que las mismas carecen de valor
en dicho estado; por tanto, se pueden considerar como un accesorio. En ambos casos, como el

30 Consulta vinculante V1451-18, de 30 de mayo de 2018
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objeto relevante dentro de la transmision es el terreno, si es posible aplicar la exencion para los
terrenos; y, por tanto, ha de analizarse si concurren las condiciones anteriormente expuestas
para quedar exentos.

Cuadro 8. Tributacion de la transmision de un terreno

DN DN
Transmitente Clest e Circunstancias IVA TPO 5 ) (O]
terreno Cuota fija Cuota Variable
No empresario | Cualquiera X v v X X
Otros v X v Compatible Compatible
Destinado
Edificable exclusivamente a
parques, jardines | Exenta v v X X
y viales de uso
publico
Otros v X v Compatible Compatible
Urbanizado o en | Destinado
curso de exclusivamente a
urbanizacién parques, jardines | Exenta v v X X
y viales de uso
publico

Rustico y otros
no edificables
(Incluidas las Exenta v v X X
construcciones de
caracter agrario)

Empresario

Caracter agrario Tributacién segun el desarrollo del terreno
Con -
L Paralizadas,
edificaciones en . . L .
derruidas o Tributacién segun el desarrollo del terreno
curso de .
L ruinosas
construccion
Otros v | X | v Compatible Compatible
Caracter agrario Tributacién segun el desarrollo del terreno
Con Paralizadas,
edificaciones derruidas o Tributacién segun el desarrollo del terreno
terminadas ruinosas
Otros Tributacion segun la edificacion

Fuente: Elaboracion propia

IV.1.3. El concepto de edificacion

Una vez un terreno ha sido urbanizado, y ha obtenido sus correspondientes licencias
urbanisticas, puede comenzar el proceso de construccién sobre el mismo.

Respecto al concepto de edificacion, esta definiciobn Unicamente se incluye a efectos de
IVA, donde en el articulo 6.Uno LIVA se define como: “construcciones unidas permanentemente
al suelo o a otros inmuebles, efectuadas tanto sobre la superficie como en el subsuelo, que
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sean susceptibles de utilizacion autonoma e independiente”. A partir de esta definicion, en el
resto de apartados se hace una delimitacién, tanto positiva®® como negativa, del concepto.
Cabe destacar aquellas construcciones excluidas de la definicién de edificacién a efectos de
IVA, que son las siguientes:

“Articulo 6. Tres. No tendran la consideracién de edificaciones:

a) Las obras de urbanizacion de terrenos y en particular las de abastecimiento y evacuacion de aguas,
suministro de energia eléctrica, redes de distribucion de gas, instalaciones telefénicas, accesos, calles y
aceras.

b) Las construcciones accesorias de explotaciones agricolas que guarden relacién con la naturaleza y
destino de la finca aunque el titular de la explotacion, sus familiares o las personas que con él trabajen
tengan en ellas su vivienda.

c) Los objetos de uso y ornamentacion, tales como maquinas, instrumentos y utensilios y demas inmuebles
por destino a que se refiere el articulo 334, numeros 4 y 5 del Cédigo Civil.

d) Las minas, canteras o escoriales, pozos de petréleo o de gas u otros lugares de extraccion de productos
naturales.”

En estos casos concretos, las construcciones enumeradas contintan siendo inmuebles a
todos los efectos, pero carecen de la consideracién de edificacion. Este matiz es realmente
relevante, en particular desde el punto de vista de la aplicacién de las exenciones que se veran
a continuacion.

Ahora bien, aunque el niumero de casos enumerados es ciertamente amplio, existen
construcciones en las que ha sido necesario matizar si se les atribuye la condicion de
edificacion. En este sentido la DGT ha entendido que dicha condicién se le puede otorgar a las
instalaciones fotovoltaicas®?, los aerogeneradores®, las instalaciones industriales y casas
prefabricas o construcciones medulares cuando se fijen al suelo; por el contrario, se excluyen
las placas solares desmontables o las casas prefabricadas® que se puedan trasladar.

31 El articulo 6.Dos. LIVA indica: “En particular, tendran la consideracion de edificaciones las construcciones que a continuacion se
relacionan, siempre que estén unidas a un inmueble de una manera fija, de suerte que no puedan separarse de él sin quebranto de
la materia ni deterioro del objeto:

a) Los edificios, considerandose como tales toda construccion permanente, separada e independiente, concebida para ser

utilizada como vivienda o para servir al desarrollo de una actividad econémica.

b) Las instalaciones industriales no habitables, tales como diques, tanques o cargaderos.

c) Las plataformas para exploracion y explotacion de hidrocarburos.

d) Los puertos, aeropuertos y mercados.

e) Las instalaciones de recreo y deportivas que no sean accesorias de otras edificaciones.

f) Los caminos, canales de navegacion, lineas de ferrocarril, carreteras, autopistas y demas vias de comunicacion terrestres o

fluviales, asi como los puentes o viaductos y tlneles relativos a las mismas.

g) Las instalaciones fijas de transporte por cable.”

32 Consulta vinculante V0023-10, de 18 de enero de 2010
33 Consulta vinculante V1921-09, de 1 de septiembre de 2009
34 Consulta 0821-04, de 30 de marzo de 2004
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IV.1.4. La transmision de edificaciones

Las transmisiones de edificaciones estardn sujetas a IVA cuando sean realizadas por
empresarios habituales o por sus promotores o rehabilitadores. Del mismo modo que se
analizaron las transmisiones de terrenos desde el punto de vista de su desarrollo, también se
ha de seguir el mismo procedimiento en las edificaciones. Esto se debe a que el articulo
20.Uno.22° LIVA deja exentas: “Las segundas Yy ulteriores entregas de edificaciones, incluidos
los terrenos en que se hallen enclavadas, cuando tengan lugar después de terminada su
construccion o rehabilitacién”. Como sefiala, Alba Gil (2013) el objetivo de la exencién es excluir
de tributacion aquellos bienes inmuebles sobre los que no se ha afiadido valor respecto de su
entrega anterior; siendo la primera entrega en la que realmente se grava el valor afiadido
generado durante el proceso urbanistico.

A continuacion, se analiza la tributaciéon de las distintas fases de una edificacion:

e Edificaciones en construccion

Se ha de comenzar por las construcciones menos desarrolladas, aquellas que aun no
han sido finalizadas; por tanto, todavia se encuentran en curso de construccion. En este
sentido, la norma carece de una delimitacion especifica del concepto construccion terminada.
Por ello, la DGT*® ha determinado que una construccién se considera terminada en el momento
en el que obtiene alguno de los siguientes medios de prueba: Certificacion de obra acreditativa
de final de obra emitida por un técnico competente, célula de habitabilidad o la licencia de
primera ocupacion. Mientras no se adquiera algunos de estos documentos, la construccion
seguird considerandose en curso.

Como la edificacion todavia no ha sido finalizada, no se puede aplicar la exencion; por
tanto, todas las entregas en este estado estaran sujetas y no exentas de IVA cuando sean
realizadas por empresarios. Si con la edificacion se incluyese algun terreno, éste también
gquedaria no exento de IVA, independientemente de su desarrollo o clasificacion.

e Edificaciones terminadas

Una vez finalizado el proceso de construccion, y obtenidos los medios de prueba
necesarios, la edificacion se considera terminada. Su primera entrega siempre sera realizada
por el promotor; por tanto, estara siempre sujeta a IVA, al igual que los terrenos con los que se
transmita. A su vez, siendo la primera entrega, no sera aplicable la exencion, de manera que;
su entrega tributara por IVA.

Una vez que la edificacion ha sido transmitida, cualquier de sus siguientes transmisiones
realizadas por un empresario estara exenta por el articulo 20.Uno.22° LIVA, asi como los

35 Consulta vinculante V0097-13, de 17 de enero de 2013
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terrenos en los que se hallen si se transmite conjuntamente. Por tanto, a partir de ese momento,
todas las entregas realizadas por empresarios estaran sujetas a TPO.

No obstante, si las edificaciones han sido utilizadas ininterrumpidamente durante un
periodo de tiempo superior a dos afios por el propietario o un titular de derechos reales de goce
y disfrute; o han sido arrendadas durante el mismo tiempo, bajo un contrato que no concediese
la opcidn a compra, a una persona distinta del comprador; su primera entrega por el promotor
se asimila a una segunda entrega. En estos casos, siendo realmente la primera transmisioén del
inmueble, éste ha sido utilizado por un periodo de tiempo lo suficientemente largo como para
considerar que no se trata de bien nuevo sino usado (Sanchez Silvestre, 2016). Por tanto,
debido a su uso previo, ho se considera una primera entrega y se le aplicara la exencion.

No obstante, la exencién no se puede aplicar®® a las siguientes segundas y posteriores
entregas de edificaciones:

o Realizadas por empresas dedicadas habitualmente al arrendamiento financiero por
la ejecucion de la opcién de compra de un contrato de arrendamiento financiero cuya
duracién sea superior a 10 afios.

e Destinadas a ser rehabilitadas por el adquirente

e Posteriormente sea objeto de demolicién previa a su nueva promocion.

Tal y como sefala Alba Gil (2013), las excepciones se crean con el objeto de evitar la
tributacién por TPO, que supondria un mayor gasto para el adquirente. Por tanto, el legislador
busca reducir la carga fiscal de los adquirentes en estas operaciones.

En el caso particular de los arrendamientos financieros, la norma también pretende que
las empresas especializadas en esa actividad no se vean afectada su deducibilidad por la
realizacion de segundas entregas exentas, que, debido a su actividad, son un alto volumen de
su negocio. Por ello, la norma permite directamente que dichas empresas no estén exentas,
evitando perjuicios econdmicos. En este sentido, también se logra un trato homogéneo de la
operacion, ya que tanto el pago de las cuotas como la ejecucion de la opcién de compra seran
operaciones sujetas y no exentas de IVA. Por otro lado, estas empresas también han sido
beneficiadas en la compra de edificaciones, ya que en virtud del articulo 45.1.B).16 LITP-AJD,
las edificaciones adquiridas de que estén exentas de IVA también lo estaran de ITP-AJD; por
tanto, son operaciones libres de tributacién indirecta.

¢ Rehabilitacion de edificaciones

Una vez terminada la edificacion, y transcurridos unos afios, es habitual que la
edificacion se haya deteriorado por el paso del tiempo; por lo que sera necesario realizar obras
de rehabilitacion. Como consecuencia de las obras realizadas, a las edificaciones se les ha

36 Articulo 20.Uno.22.°A) LIVA
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afadido valor. Por este motivo, cuando las obras realizadas son de caracter relevante, el
legislador ha decido reintroducir dichas edificaciones en el ambito del IVA.

Por ello, cuando se cumplan las siguientes condiciones, la entrega de dichas
edificaciones estara sujeta a IVA:

1°- El objeto principal de la obra de rehabilitacion es la reconstruccion de la edificacion.

Se considera cumplido cuando mas del 50% del coste del proyecto provenga de
obras de consolidacion o tratamiento de elementos estructurales, de fachadas o
cubiertas o de obras analogas®’ o conexas® a las de rehabilitacion.

2°- E| coste total de las obras de rehabilitacion excede:

- ElI 25% del precio de adquisicibn de la edificacion (descontando el valor
proporcional del suelo), si ha sido adquirida en los 2 afios anteriores al inicio de las
obras.

- El 25% del valor de mercado de la edificacion (descontado el valor proporcional del
suelo), o parte de la misma, en el momento de inicio de las obras, en el resto de
casos.

Por tanto, si las edificaciones se han rehabilitado en las condiciones sefialadas, su
primera entrega siempre estard sujeta y no exenta de IVA, ya que necesariamente seran
realizadas por el rehabilitador. Una vez realizada la primera entrega, a las siguientes entregas
realizadas por empresarios les serdn de aplicacion las mismas normas que a las posteriores
entregas de edificaciones terminadas, incluidas las que se asimilan por uso previo. Asimismo,
los terrenos con los que se transmitan también seguiran la misma tributacién.

Por ultimo, en referencia a los terrenos accesorios a las edificaciones, como se ha
comentado, la exencidn se extiende a éstos siempre que en ellos se hallen enclavadas las
edificaciones y se hallan realizado operaciones accesorias a las mismas. No obstante, en caso

37 Articulo 20.Uno.22°.B) LIVA: “Se consideraran obras analogas a las de rehabilitacién las siguientes:

a) Las de adecuacion estructural que proporcionen a la edificacién condiciones de seguridad constructiva, de forma que
guede garantizada su estabilidad y resistencia mecanica.

b) Las de refuerzo o adecuacion de la cimentacion, asi como las que afecten o consistan en el tratamiento de pilares o
forjados.

c¢) Las de ampliacion de la superficie construida, sobre y bajo rasante.

d) Las de reconstruccion de fachadas y patios interiores.

e) Las de instalacion de elementos elevadores, incluidos los destinados a salvar barreras arquitectonicas para su uso por
discapacitados.”

38 Articulo 20.Uno.22°.B) LIVA: “Se consideraran obras conexas a las de rehabilitacién las que se citan a continuacion cuando su
coste total sea inferior al derivado de las obras de consolidacién o tratamiento de elementos estructurales, fachadas o cubiertas vy,
en su caso, de las obras analogas a éstas, siempre que estén vinculadas a ellas de forma indisociable y no consistan en el mero
acabado u ornato de la edificacion ni en el simple mantenimiento o pintura de la fachada:

a) Las obras de albaiiileria, fontaneria y carpinteria.

b) Las destinadas a la mejora y adecuacién de cerramientos, instalaciones eléctricas, agua y climatizacién y proteccion

contra incendios.

c) Las obras de rehabilitacion energética.”

31



de terrenos accesorios de viviendas unifamiliares, el legislador limita®® la cantidad de terrenos
exentos a 5.000 m2. En estos casos, se entiende que la cantidad de terreno es de tal magnitud
que pierde su caracter accesorio; y, por tanto, tienen un valor relevante por si mismos. En los
casos en que los terrenos excedan dicha cantidad deben tributar de manera separada,
siguiendo las reglas de las transmisiones de terrenos comentadas.

Cuadro 9. Transmisiones de edificaciones terminadas o rehabilitadas

DN
DN
Transmitente Caracteristicas de la operacion IVA TPO . Cuota oS
Cuota fija .
variable
No empresario X v v X X
Primera entrega v X v Compatible | Compatible
General Exenta v v X X
Por empresas de
arrendamiento
flnanu.e'ro en v X v Compatible | Compatible
ejecucion de
Empresario . opcién de
Posteriores compra
entregas

Destinadas a la
inmediata v X v Compatible | Compatible
rehabilitacion

Destinadas a la
inmediata
demolicién y
promocion

v X v Compatible | Compatible

Fuente: Elaboracion propia

Antes de terminar el apartado se ha de destacar la aplicacion de tipos impositivos
reducidos a las viviendas, otorgandoles un caracter prioritario. En general, el tipo impositivo del
IVA es del 21%; sin embargo, cuando el objeto de la transmisién es una vivienda*, y los anexos
que se le incorporan, se aplica el tipo reducido del 10%. En caso de que dichas viviendas se
califiqguen administrativamente como de proteccién oficial de régimen especial o de promocién
publica, siempre que la entrega se realice por el promotor, o sean adquiridas por empresas
dedicas al arrendamiento de viviendas que aplican el régimen especial de entidades dedicadas
al arrendamiento de vivienda de la LIS, se aplicara el tipo superreducido** del 4%. Al respecto
de los anexos, en el caso de plazas de garaje, el niUmero maximo de plazas que se pueden
aplicar los tipos reducidos o superreducido se limita a dos unidades. Bajo criterio de la DGT*?,

39 Articulo 20.Uno.22.°A) LIVA
40 Articulo 91.Uno.1.7.° LIVA
41 Articulo 91.D0s.1.6.° LIVA

42 Consulta vinculante V3026-14, de 5 de noviembre de 2014: “A efectos de este articulo, por anexos o anejos se entienden, entre
otros, ademas de las plazas de garaje, los s6tanos, las buhardillas o trasteros, escaleras, porterias, asi como pistas de deporte,
jardines, piscinas y espacios de uso comun en la propia parcela y que se transmitan simultineamente con ellos.”
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dicha aplicacion queda condicionada a que las plazas se sitlen en la misma parcela de la
edificacion o en las zonas comunes, independientemente de que se hallen en el suelo o en el
subsuelo.

IV.1.5. La renuncia a las exenciones en las operaciones inmobiliarias

En la naturaleza del IVA se encuentra la neutralidad impositiva para el empresario, el
cual actia como un mero recaudador del impuesto; por tanto, no se beneficia ni se le perjudica
por la existencia del impuesto. Sin embargo, la introduccidn de exenciones provoca la ruptura
del principio de neutralidad del IVA. Esta ruptura de la neutralidad es espacialmente gravosa en
las exenciones inmobiliarias, en las cuales el empresario destinatario del inmueble, bajo la
coordinacion IVA-TPO, sustituye un impuesto neutro como el IVA por otro no deducible. La
sustitucién de impuestos provoca que, lo que deberia ser una operaciébn neutra para el
adquirente al poder deducirse el IVA soportado instantdneamente, pase a ser un mayor coste
guede debe asumir en la compra (Palao, 2004); y que, en todo caso, seria deducible via
amortizacion.

Por la otra parte, en general, las exenciones inmobiliarias no suponen un perjuicio para
deduccién del IVA del vendedor, debido a que segun dispone el articulo 104.Tres LIVA, para la
determinacion del porcentaje de deduccién no se computan las operaciones inmobiliarias. Sin
embargo, en el caso de que su actividad habitual sean las operaciones inmobiliarias, si que
computa a la hora de determinar la prorrata, por lo que veria reducidas las cuotas de IVA
soportado que se puede deducir. Por tanto, los empresarios dedicados al sector inmobiliario
también se ven dafiados por las exenciones. En consecuencia, una operacién que deberia ser
neutra, puede acabar siendo perjudicial para ambas partes.

Ante esta situacion indeseada, el legislador ha permitido la posibilidad de renunciar a las
exenciones. En concreto, son las operaciones exentas de los puntos 20° y 22° del articulo
20.Uno de la LIVA, que se tratan en los puntos anteriores, en las que se le permite al sujeto
pasivo la posibilidad de renuncia a las exenciones. La inclusion de la renuncia tiene como
objeto evitar la aplicacién del TPO y posibilitar la continuidad*® de la cadena del IVA; que sera,
normalmente, la opcién escogida por el contribuyente. Por tanto, la norma le otorga al
contribuyente la posibilidad de elegir si prefiere tributar a través del IVA o por el TPO.

Ciertamente, la renuncia a las exenciones se plantea como un mecanismo complejo. En
este sentido, el empresario transmitente es el sujeto pasivo; y, en consecuencia, quien debe
ejercer la renuncia, reintroduciendo la entrega en el ambito del IVA. Una vez reintroducida, se
produce la ISP en favor del adquirente, que sera quien debe repercutir el IVA. Por tanto, a

43 La LIVA en el punto 4.6 de la Exposicién de Motivos dispone: “Para evitar las consecuencias de la ruptura de la cadena de las
deducciones producida por las exenciones, la nueva Ley, dentro de las facultades que concede la Sexta Directiva en esta materia,
concede a los sujetos pasivos la facultad de optar por la tributaciéon de determinadas operaciones relativas a inmuebles que tienen
reconocida la exencién del impuesto, (...)"
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efectos practicos, el transmitente realiza su factura sin repercutir IVA, y sera el adquirente quien
se lo auto repercutird en su declaracion.

No obstante, la posibilidad de ejercer la renuncia requiere que se den las siguientes
condiciones**:

o El destinatario debe ser un empresario a efectos de IVA.

e El empresario debe tener derecho a la deduccion del IVA soportado en el momento de
adquisicion; aunque sea de manera parcial. No obstante, también se permite la renuncia en
caso de no tener derecho a deduccién del IVA en el momento de adquisicion, siempre que
previsiblemente se destine a la realizacion de operaciones que den derecho a la deduccién.

En consecuencia, la posibilidad se ejercer la renuncia a la exencion exige que los
adquirentes tengan la posibilidad de deducirse las cuotas de IVA soportado de la compra del
inmueble, para lo cual necesariamente han de ser empresarios. En todo caso, aquellos
empresarios que no tengan la posibilidad de deducirse el IVA también pueden solicitar la
renuncia siempre que previsiblemente® el destino de los inmuebles sea la realizacién de
actividades que permitan adquirir dicho derecho de deduccion, para lo que se ha de atender a
la naturaleza del bien transmitido. Ahora bien, también seria posible aplicar la renuncia en los
casos de particulares, u otros no empresarios, que aun no han comenzado su actividad pero
que previsiblemente van a destinar el inmueble adquirido a una actividad no exenta, como el
arrendamiento (Cantenys, 2015).

Estos requisitos son completamente légicos, puesto que, siendo el objeto de la renuncia
evitar la no deducibilidad instantdnea del TPO; ello implica necesariamente que se debe poseer
el derecho a deduccion en el IVA, sino la renuncia careceria de contenido.

Cuadro 10. Posibilidad de renuncia a las operaciones inmobiliarias exentas de IVA

. . . Posibilidad de
Adquirente Prorrata Destino del bien .
renuncia

No empresario No No

Total Si

Parcial Si

Empresario Actividades que generaran el si
NG derecho de deduccion

Actividades que NO generaran el No
derecho de deduccion

Fuente: Elaboracion propia

44 Articulo 20.Dos LIVA
4 Consulta vinculante V0964-09, de 5 de mayo de 2009
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Por otra parte, reglamentariamente*® se imponen los siguientes requisitos formales que
se han de dar en el momento de la entrega:

e En cada operacion, el transmitente, previa o simultdneamente al momento de la entrega,
debe comunicar la renuncia al adquirente de forma fehaciente.

e El adquirente debe aportar una declaracion suscrita indicando que es un sujeto pasivo
con derecho a deduccién o que va a destinar el inmueble a la realizacion de actividades
gue daran derecho a la deduccion.

Evidentemente, la renuncia supone un mecanismo altamente formalizado. En este
sentido, la justicia*’ ha matizado y relajado considerablemente dichas formalidades, entiendo
gue los defectos de forma en el procedimiento no pueden invalidar la renuncia. Respecto a la
renuncia, no es necesario que ésta se documente en una escritura publica, que, siendo una
comunicacion entre partes, no requiere de la formalizacion notarial. Ademas, tampoco se exige
que dicha comunicacion se exprese de forma explicita en el documento, aceptandose la mera
repercusion del IVA en el documento (actualmente ha de indicarse: “inversion del sujeto
pasivo”); que implicitamente comunica que la operacién queda sujeta a IVA. Por el lado del
adquirente, también se ha matizado el formalismo de entrega de una declaracion suscrita al
transmitente, que no es necesario que se realice de forma previa a la operacion siempre que se
conozca la posibilidad de deduccion del IVA, aceptandose la rectificacion“® posterior del
documento, en el que se incluira dicha declaracion

No obstante, aunque la deducibilidad del IVA ofrece la ventaja de la instantaneidad,
también implica un necesario analisis sobre la decision de ejercer la renuncia. Cuando las
actividades que realice el adquirente estén exclusivamente no exentas de IVA, la decision sera
siempre aplicar la renuncia, siendo todo el IVA soportado de la adquisicion deducible. Por otro
lado, cuando vaya a afectar el inmueble a una o varias actividades supongan la aplicacion de la
prorrata general, el porcentaje de deduccion definirh el interés de aplicar la renuncia. Asi,
cuando los empresarios posean un alto porcentaje de prorrata aplicaran la renuncia, mientras
los que tengan una prorrata baja les interesara no renunciar. Esta no aplicacion de la renuncia
se fundamenta en la diferencia de los tipos impositivos, siendo el TPO aprobado por las CCAA
considerablemente inferior al tipo de IVA general. Por tanto, cuando el adquirente aplica
prorrata general se debe analizar cada caso particular para determinar si interesa aplicar la
exencion o tributar por TPO.

Se presenta otro tema polémico cuando la transmisién se formaliza en un documento
notarial y queda sujeto a IVA por aplicacién de la renuncia a la exencion. A causa de la
formalizacion, la operacion quedara gravada por la modalidad de DN, en ambas cuotas. Ahora

6 Articulo 8.1 RIVA
47 Sentencia del Tribunal Supremo, Sala 3a, Seccion 2a, de 13 de diciembre de 2006, recurso nim. 4704/2001
4 Sentencia del Tribunal Supremo, Sala 3a, Seccion 2a, de 15 de enero de 2015, recurso nim. 507/2013
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bien, como sefiala la Fundacion Impuestos y Competitividad (2013), ha sido practica comudn por
las CCAA el uso de un tipo impositivo incrementado en la cuota variable del DN cuando se
ejerce la renuncia. Muestra de ello es la Comunidad Autbnoma de Cataluia, la cual aplica un
tipo del 1,5% a las entregas sujetas a IVA de forma general; mientras el tipo impositivo de una
transmisién sujeta a IVA por renuncia a la exencion es del 2,5%. Este tipo incrementado tiene
una doble finalidad para las CCAA; por una parte, supone una mayor recaudacioén, y, por otro
lado, incrementa el coste de la renuncia a la exencion, lo que supone indirectamente un
incentivo a la tributacion por TPO. Por tanto, nos encontramos ante una medida de presién por
parte de las CCAA, que ven en la renuncia una importante pérdida en la recaudacion.

IV.2. La cesién de terrenos y edificaciones

Como alternativa a la transmision se presenta la cesion de inmuebles. Dicha cesion se
puede realizar de varias maneras, como es el arrendamiento, la constitucion de un derecho real
de goce y disfrute o la transmision de dicho derecho a terceros. Desde la perspectiva del IVA,
estas operaciones se han equiparado®® para que tengan el mismo tratamiento, otorgandoles la
consideracion de prestacion de servicios

En las cesiones, a diferencia de las transmisiones, la tributacion se antoja mucho mas
sencillas, y es que, el arrendador 0 quien constituya o transmita el derecho real tendra siempre
la condicién de empresario, ya sea porque la venia poseyendo o en virtud del articulo 5.Uno.c)
LIVA. En consecuencia, todas las cesiones estaran sujetas a IVA.

No obstante, siendo la norma general la sujecidén a IVA, el articulo 20.Uno.23° LIVA deja
exentos los siguientes arrendamientos y la constitucion o transmisiéon de derechos reales de
goce y disfrute, siempre que no se destinen a ciertos usos excluidos®:

49 La LIVA en el punto 4.5 de su Exposicion de Motivos dispone: “En relacion con las entregas de bienes, se modifica la Ley anterior
para disponer que la constitucién, transmisién o modificacién de derechos reales de uso o disfrute sobre bienes inmuebles
constituyen prestaciones de servicios, al objeto de dar a estas operaciones el mismo tratamiento fiscal que corresponde al
arrendamiento de bienes inmuebles, que tiene un significado econémico similar a la constitucion de los mencionados derechos
reales.”

%0 Articulo 20.Uno.23° LIVA: “La exencién no comprendera:
a’) Los arrendamientos de terrenos para estacionamientos de vehiculos.

b’) Los arrendamientos de terrenos para depoésito o almacenaje de bienes, mercancias o productos, o para instalar en ellos
elementos de una actividad empresarial.

¢’) Los arrendamientos de terrenos para exposiciones o para publicidad.

d’) Los arrendamientos con opcién de compra de terrenos o viviendas cuya entrega estuviese sujeta y no exenta al impuesto.
€’) Los arrendamientos de apartamentos o viviendas amueblados cuando el arrendador se obligue a la prestacion de alguno de
los servicios complementarios propios de la industria hotelera, tales como los de restaurante, limpieza, lavado de ropa u otros
analogos.

f’) Los arrendamientos de edificios o parte de los mismos para ser subarrendados, con excepcion de los realizados de acuerdo
con lo dispuesto en la letra b) anterior.

g’) Los arrendamientos de edificios o parte de los mismos asimilados a viviendas de acuerdo con lo dispuesto en la Ley de
Arrendamientos Urbanos.

h") La constitucion o transmision de derechos reales de goce o disfrute sobre los bienes a que se refieren las letras a’), b’), ¢),
e’) y f') anteriores.
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1. Terrenos, incluidas las construcciones inmobiliarias de caracter agrario cuyo objeto es la
explotacion de fincas rasticas (excepto las destinadas a actividades de ganaderia
independientes de la explotacion del suelo).

2. Edificios (o partes de ellos), junto con garajes, anexos accesorios y muebles con los que
se arriende, cuando se destinen a:

a. Uso exclusivo como vivienda
b. Posterior arrendamiento por:

i. Entidades gestoras de programas de publicos de apoyo a la vivienda

ii. Sociedades en el Reégimen especial de Entidades dedicadas al
arrendamiento de viviendas en el Impuesto sobre Sociedades.

Ahora bien, al contrario que las entregas de bienes, en las prestaciones de servicios no
es posible renunciar a esta exencion. Por tanto, una vez que la cesion esta exenta de IVA
guedara siempre sujeta a TPO, sin excepcion.

Al respecto de los terrenos, a diferencia de lo visto en la transmision, siendo cualquier
tipo de terreno susceptible de quedar exento. No obstante, el conjunto de usos que excluyen la
exencion es tan amplio que practicamente solo estan exentos los terrenos que se pueden
destinar a actividades agricolas. La DGT®! entendié que el arrendamiento de un suelo para el
pasto de bellotas y otros frutos era una actividad exenta, considerando que el objeto era el
propio terreno, asi como los frutos del mismo. Misma conclusién alcanzé en el arrendamiento
para la explotacion de vifiedos®2. No obstante, se ha entendido que el arrendamiento de un coto
de caza no estd exento, siendo el objeto el aprovechamiento cinegético®. Por tanto, se
desprende claramente del criterio del legislador que la cesion del uso debe ser el propio
aprovechamiento del terreno y de sus frutos, y no la realizacion de otras actividades distintas.

Por parte de los edificios, tal y como ha sefialado la DGT®*, no es una exencién objetiva
(no atiende a la naturaleza de la edificacion); sino de caracter finalista, que dependera de que
su destino sea el uso efectivo como vivienda. Sin embargo, su destino como vivienda no es
condicion suficiente; ademas, dicho uso debe ser realizado directamente por el arrendatario, el
consumidor final; y no por terceros. Por tanto, la exencidn esta dirigida a los particulares, que
son aquellos que pueden realizar un uso efectivo como vivienda; situacion que no puede darse
en las personas juridicas. En el caso de que dicho uso como vivienda sea estable®®, ademas se
beneficiara de la exencion de tributacion por TPO, en un intento del legislador por abaratar el
acceso a la vivienda.

i) La constitucién o transmision de derechos reales de superficie.”
51 Consulta 0361-99, de 18 de marzo de 1999
52 Consulta 2337-97, de 12 de noviembre de 1997
53 Consulta vinculante V0228-07, de 6 de febrero de 2007
54 Consulta vinculante V1565-18, de 6 de junio de 2018
55 Articulo 45.B) 26 LITP-AJD: “Los arrendamientos de vivienda para uso estable y permanente a los que se refiere el articulo 2 de
la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos”
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Sin embargo, es practica comun dentro del mundo empresarial el arrendamiento de
viviendas para sus empleados cuando es necesario que se trasladen a otras localidades a
trabajar durante largos periodos de tiempo. En estos casos, el arrendatario es una sociedad,
que posteriormente cede a sus empleados la edificacion. Esta circunstancia provocaba que,
produciéndose el subarrendamiento o cesion posterior, no fuese posible aplicar la exencion. En
este sentido, la DGT®® se ha alineado con la jurisprudencia y ha aceptado que dicho
arrendamiento se podra beneficiar de la exencién cuando en el contrato figuren los usuarios
finales del inmueble y se impida el posterior subarrendamiento o cesion a personas ajenas. Por
tanto, se hace prevalecer el uso finalista como vivienda sobre la forma del contrato. Por el
contrario, si en el contrato no se indica la persona que va disfrutar del bien, reservandose®’ la
empresa ese derecho para un momento posterior, dicha operacion no estara exenta.

Cuadro 11. Resumen de arrendamientos y constitucion o cesion de derechos reales

sobre terrenos y edificaciones

. DN DN
. Tipo de .
Transmitente . Destino IVA TPO  Cuota Cuota oS
inmueble " .
fija variable
Otros usos Exento v v X X
Estacionamientos de vehiculos v X v Compatible | Compatible
Depésito o almacenaje de bienes, . .
Terreno me?cancias o producios v X v Compatible | Compatible
(Junto con Instalar en ellos elementos de una . )
construcciones | actividad empresarial v X v Compatible | Compatible
agrarias) Exposiciones o para publicidad v X v Compatible | Compatible
Con opcién de compra de cuya
entrega estuviese sujeta y no v X v Compatible | Compatible
exenta
Exclusivamente vivienda Exento v v X X
Posterior arrendamiento por
entidades gestoras de programas Exento v v X X
Siempre publicos de apoyo a la vivienda
empresario Posterior arrendamiento por
Edificios someo!ades en gl régimen Qe Exertto . . % %
(Junto con especial de Entidades dedicadas
garajes, al arrendamiento de vivienda
anexos Subarrendamiento v X v Compatible | Compatible
accesorios y El arrendador se obligue a la
muebles) prestacion serY|C|os . v % v Compatible | Compatible
complementarios propios de la
industria hotelera
Con opcién de compra de cuya
entrega estuviese sujeta y no v X v Compatible | Compatible
exenta
Otras . . .
. . Cualquiera v X v Compatible | Compatible
edificaciones

Fuente: Elaboracion propia

56 Consulta vinculante V0007-21, de 4 de enero de 2021
57 Consulta vinculante V4706-16, de 8 de noviembre de 2016
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También cabe destacar el especial tratamiento que tiene el arrendamiento financiero de
terrenos o viviendas. En estos casos, la horma no permite que el arrendamiento quede exento
si, en caso de ejercer la opcion de compra, la entrega estuviese no exenta de IVA. Esta
condicion tiene una clara finalidad antifraude, que persigue aquellos casos en los que los
contribuyentes, en lugar de realizar directamente la transmision de inmueble que no estaria
exenta de IVA, deciden constituir un arrendamiento financiero, cuyas cuotas estarian exentas,
permitiendo la elusibn de parte del impuesto (Alba Gil, 2013). Estos casos se producen
frecuentemente con particulares o empresarios que no tienen posibilidad de deduccion del IVA,
que se benefician de una reduccion en las cuotas del arrendamiento al no repercutirse IVA. Por
tanto, el arrendamiento financiero tiene un tratamiento uniforme independientemente de la
naturaleza de la operacion, dependiendo de la tributacion de la futura entrega con la opcién
compra. Con la finalidad de igualar el arrendamiento a la entrega, en el caso de las viviendas, el
tipo impositivo durante el arrendamiento sera del 10%°® o del 4%°°, segln los criterios vistos en
las entregas de viviendas.

IV.3. La transmision de unidades econdmicas autbnomas

Hasta el momento se han analizado operaciones individuales; sin embargo, en muchas
ocasiones los inmuebles se integran dentro de un conjunto mayor de bienes que son
transferidos en bloque.

En el &mbito civil estas operaciones no suponen ninguna alteracién en la tributaciéon, que
se realizard atendiendo a cada bien; pero si se producen cambios en el ambito mercantil.
Segun dispone el articulo 7.1° LIVA, no estard sujeta: “La transmision de un conjunto de
elementos corporales y, en su caso, incorporales que, formando parte del patrimonio
empresarial o profesional del sujeto pasivo, constituyan o sean susceptibles de constituir una
unidad econdémica autonoma en el transmitente, capaz de desarrollar una actividad empresarial
o profesional por sus propios medios, (...)". En consecuencia, cada caso se debe analizar si
concurren los requisitos para la no sujecion; que, bajo criterio de la DGT®, seran:

A) Los elementos transmitidos deben formar una unidad econémica autbnoma apta para
la realizacion de una actividad empresarial, en la sede del transmitente, con sus propios
medios vy,

B) El adquirente debe afectar los bienes a una actividad econdémica. En este sentido, es
irrelevante que la actividad a la que se afecten los bienes sea la misma que se venia
realizando por el transmitente.

58 Articulo 91.Uno.2.11.° LIVA
59 Articulo 91.D0s.2.2.° LIVA
60 Consulta vinculante V2818-18, de 26 de octubre de 2018
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No obstante, el propio articulo indica que estaran excluidas de la no sujecion las
siguientes transmisiones de conjuntos de elementos:

- La mera cesién de bienes o derechos®?

- Las efectuadas por quienes realizan operaciones que suponen la explotacién de un
bien con la intencién de obtener ingresos continuados en el tiempo, cuando su objeto
sea la mera cesion de bienes.

- Las realizadas ocasionalmente por aquellos empresarios que adquieren su condicion
por la urbanizacion de terrenos o la promocion o rehabilitacién de edificaciones
destinadas a su venta o cesion.

En definitiva, el conjunto de exclusiones reafirma la necesidad de que los elementos
transmitidos deben tener la capacidad de realizar una actividad econémica de forma auténoma,
para lo que necesariamente se necesita que, juntamente con los bienes, se transmita la
estructura organizativa de los mismos. En el mismo sentido, también se excluyen las
transmisiones realizadas por aquellos empresarios que se introducen en el ambito de IVA de
manera involuntaria, tales como los empresarios ocasionales (urbanizadores, promotores,
rehabilitadores) o pequefios arrendadores; los cuales se entiende que carecen de una
estructura organizativa.

En caso de que no se cumpla alguna de las condiciones sefaladas, o se incurra en una
excepcion; los inmuebles quedarian sujetos a IVA, y tributarian segun lo dispuesto en apartados
anteriores. Por el contrario, si cumplen los requisitos, los inmuebles, al igual que el resto de
bienes, se verian no sujetos a IVA. No obstante, a causa de la coordinacion IVA-TPO, los
inmuebles no sujetos a IVA quedan sujetos a TPO en virtud del articulo 7.5 LITP-AJD.

Ahora bien, cuando se analizé la clausula de cierre para los inmuebles del articulo 7.5
LITP-AJD por la no sujecion al IVA del articulo 7.1 LIVA, el texto indicaba que la sujecién al
TPO se producia por la transmision de la totalidad del patrimonio empresarial. Sin embargo,
entre las multiples modificaciones que ha sufrido el supuesto de no sujecidon, una de las mas
importantes ha sido la posibilidad de aplicar la no sujecién a una parte del patrimonio® o rama
de actividad, y no a la globalidad del mismo. En consecuencia, bajo la actual redaccion del
articulo 7.5 LITP-AJD, los inmuebles incluidos en las transmisiones no sujetas de ramas de
actividad tampoco estarian sujetas a TPO, por lo que se trataria de operaciones no sujetas a
ambos impuestos. Ante esta discordancia, los tribunales®® se han pronunciado indicando que:
“la referencia que efectua el articulo 7.5 del Texto Refundido a la "transmision de la totalidad del
patrimonio empresarial® debe comprender la "transmision de un conjunto de elementos

61 Articulo 7.1° LIVA: “Se considerara como mera cesion de bienes o de derechos, la transmision de éstos cuando no se acomparie
de una estructura organizativa de factores de produccién materiales y humanos, o de uno de ellos, que permita considerar a la
misma constitutiva de una unidad econémica auténoma”

62 Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea (Sala Quinta) de 27 de noviembre de 2003. Zita Modes Sarl contra
Administration de I'enregistrement et des domaines. Asunto C-497/01.

63 Resolucién del Tribunal Econémico-Administrativo Central, NUm. Resolucién: 0/09438/2015/00/00, de 28 de marzo de 2019.
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corporales y, en su caso, incorporales que, formando parte del patrimonio empresarial o
profesional del sujeto pasivo, constituyan o sean susceptibles de constituir una unidad
econdémica autbnoma en el transmitente". Por tanto, en base a dicha resolucién, aunque la
redaccién actual sea distinta en ambas normas, la sujecion al IVA debe entenderse desde la
redaccién de la LIVA; y, en consecuencia, sera indiferente que el inmueble se integre en la
totalidad del patrimonio, o Unicamente en una parte.

Por otra parte, a raiz de la sentencia “Christel Schriever’®* se ha llegado a una situacion
realmente interesante acerca de los inmuebles. Primeramente, en esta sentencia, el tribunal
europeo sefialé que primeramente es necesario determinar si el inmueble donde se realizan las
actividades es necesario para el desarrollo de la actividad. Por tanto, el tribunal abre la
posibilidad a realizar transmisiones en las que no se incluyan los inmuebles, que suele ser uno
de los factores mas importantes a la hora de determinar si se transmite una unidad auténoma.
La sentencia continta indicando que, en caso de que el inmueble se considere necesario para
el desarrollo de la actividad por sus caracteristicas, no es imprescindible su transmisién siempre
que dicho inmueble sea cedido de manera prolongada o el adquirente disponga de otro
inmueble donde continuar la actividad, criterio que ha sido adoptado la DGT®°. En todo caso, se
podré seguir aplicando la no sujecion al resto de bienes transmitidos. Por consiguiente, existe la
posibilidad de transmitir el conjunto de elementos del negocio y arrendar el inmueble de forma
separada; esquivando la sujecién al TPO.

La intencién de la introduccion de la no sujecion es reducir la carga fiscal que supone la
repercusion del IVA en el transmitente que, en muchas ocasiones, no se encuentra en una
buena situacion financiera, motivo por el que decide transmitir su negocio. La no sujecion le
permite aliviar la carga fiscal del transmitente, que no se ve obligado a repercutir IVA. A su vez,
el adquirente reduce su coste en la adquisicién de un negocio en funcionamiento (debido al
menor tipo del ITP-AJD), en lugar de empezar de cero.

No obstante, la aplicacion de TPO a los inmuebles no sujetos desvirtia el objetivo que
se pretendia lograr. En este sentido, la exclusiéon intencionada del ambito del IVA de estas
operaciones para su posterior sujecion a TPO carece de légica, debido a que son operaciones
que, por su naturaleza, exclusivamente se pueden realizar entre empresarios; y a las que se
obliga a tributar a través de un impuesto no deducible pensado para el ambito civil. En
comparacion, estas operaciones suponen una situacion incluso peor que las entregas de
inmuebles exentas, que, al menos, ponia solventar el perjuicio provocado mediante la renuncia
a la exencion.

64 Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea (Sala Segunda) de 10 de noviembre de 2011. Finanzamt Liidenscheid
contra Christel Schriever. Asunto C-444/10.
65 Consulta vinculante V0149-21, de 1 de febrero de 2021
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IV.4. La transmision de valores que incorporan inmuebles

Como una alternativa a la transmision de elementos patrimoniales, susceptible de
encuadrarse como una unidad econdémicamente auténoma, se presenta la transmision de
acciones o participaciones, cuya adquisicion logra el mismo resultado que la transmision del
patrimonio. Al igual que los bienes, la transmision de acciones y participaciones de sociedades
es una operacion sujeta tanto a IVA como a TPO. No obstante, en aplicacion del Régimen fiscal
de las Operaciones con Valores regulado en el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de
octubre, del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores (RDLMV)®, la transmision de
valores en mercados secundarios esta exenta tanto de IVA como de ITP-AJD. En
consecuencia, la tributacion de las transmisiones de valores representativos del capital de
entidades se presenta como una opcidn realmente atractiva; al carecer de cualquier tipo de
impuesto indirecto.

Una opcién tan beneficiosa ha sido aprovechada por muchos contribuyentes, que han
visto en la constitucién de sociedades mediante aportaciones no dinerarias de inmuebles una
formula de transmitir inmuebles con un menor coste. Con la finalidad de equiparar® la
transmision directa de inmuebles y la entrega de acciones o particiones se han establecido
normas anti elusion. El propio articulo 314 de la RDLMV establece que no se permite aplicar la
exencion a: “las transmisiones de valores no admitidos a negociacibn en un mercado
secundario oficial realizadas en el mercado secundario, (...), cuando mediante tales
transmisiones de valores se hubiera pretendido eludir el pago de los tributos que habrian
gravado la transmision de los inmuebles propiedad de las entidades a las que representen
dichos valores”. En resumen, para que la transmision de valores quede exenta de IVA o ITP se
requiere la ocurrencia de tres requisitos:

1°) Transmision realizada en un mercado secundario,
2°) Los valores no estén admitidos a negocion en un mercado oficial y
3°) Se intente eludir el pago de tributos.

A priori, la determinacion de la elusién de impuestos por parte del contribuyente resulta
la de mayor problematica, ya que requiere la demostracién de que la verdadera naturaleza de la
operacién es evitar el pago de tributos. En este sentido, la carga de la prueba recae sobre la
Administracion® competente, que sera la encarga de demostrar dicha pretension. No obstante,
a la vista del uso fraudulento de sociedades que se venia realizando para evitar el pago de
impuestos en las ventas de inmuebles, el propio articulo 314 del RDLMV presume que existe
animo de elusion de impuestos cuando:

66 E| Régimen fiscal de las Operaciones con Valores ha sido traspuesto a ambas normativas mediante los articulos 45.1.8).9 LITP-
AJDy 20.Uno.18°.k LIVA

67 Consulta vinculante V0619-16, de 15 de febrero de 2016
8 Consulta vinculante V0062-20, de 15 de enero de 2020
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A) Se obtenga directa o indirectamente el control de una sociedad cuyo activo esté
formado por, al menos, un 50% de inmuebles ubicados en Espafia sin afeccion a una
actividad empresarial.

B) Se aumente, directa o indirectamente, la cuota de participacion en una sociedad con
las caracteristicas de la situacion A de la que ya se poseia el control.

C) Los valores transmitidos se hubiesen recibido por la aportacion de inmuebles a la
constitucion o ampliacién de una sociedad, siempre que los bienes no se afecten a una
actividad profesional y entre la fecha de aportacion y la transmision de inmuebles no
hayan transcurrido 3 afios.

En consecuencia, cuando concurra alguno de los requisitos expuestos se incurra en un
supuesto de elusion, y la transmision se vera automaticamente sujeta y no exenta del impuesto
gue se pretendia eludir. En este sentido, la intencién de elusién esta intimamente ligada a la
afeccion del inmueble a alguna actividad. Por ende, siempre que se pueda demostrar que
realmente dicho bien se ha utilizado para el desarrollo de la actividad no sera aplicable la
clausula antifraude, cuyo objeto es perseguir las transferencias ficticias de inmuebles, y no
cualquier negocio cuyo activo esta formado mayoritariamente por inmuebles.

Por el contrario, como destaca Alba Gil (2013), el Régimen fiscal de las Operaciones con
Valores resulta ciertamente discriminatorio hacia aquellos empresarios, que, debido al tamafo
de su negocio, deciden realizar sus actividades sin constituir una sociedad. En este sentido, el
simple hecho de realizar la actividad mediante una sociedad supone un cambio
desproporcionado en la forma de tributacion, que pasa de tributar por IVA o TPO a quedar
exento de ambos tributos.

I\VV.5. Caso practico

Como la actual coordinacién de los impuestos indirectos plantea una amplia multitud de
hechos a analizar, en el Anexo IV se plantea un caso practico donde se desarrollan varias de
las situaciones analizadas durante apartados anteriores.
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V.Reflexiones y propuestas de mejora

En este capitulo se van a analizar las principales problematicas que sen han visto a lo
largo del trabajo, a la vez que se intentardn aportar ideas para resolver algunas situaciones
complejas.

V.1. El ambito conceptual

Hemos de empezar por el elemento mas basico, las definiciones. Se ha podido apreciar
a lo largo del trabajo que el ambito conceptual ha sido un tema recurrente. Ciertamente, la
actual redaccion de la norma en algunas ocasiones es confusa y ha necesitado del criterio de la
DGT para clarificarse; mientras que, en otras ocasiones, directamente se produce la ausencia
de una definicién al remitirse a otras normas, como la urbanistica o la civil, ajenas al &mbito
tributario. En este sentido, se antoja necesario la creacién de conceptos Unicos en el ambito
fiscal para ambas normativas, que permitan aplicar la coordinacion existente de forma sencilla.

Por tanto, se trata de introducir conceptos claros y delimitados, en lugar de otros vagos
como “en curso de urbanizacién”, “urbanizado” o “terminadas” que pueden llevar a confusion;
asi como la inclusion de definiciones para aquellos términos que no se definen en la norma,
como “urbanizador” o “promotor”. El resultado de una mejor redaccion de la norma no seria
Unicamente la mayor facilidad para aplicar la coordinacion, sino que también permitiria reducir la
litigiosidad con la Administracion en aquellos casos que ahora mismo puede resultar confusos.

V.2. El empresario ocasional a efectos de IVA

El segundo problema a destacar es la sujecion al proceso urbanistico. Actualmente, la
introduccion de los urbanizadores y promotores urbanisticos ocasionales depende de la
intencion futura de la operacion, asi como del desarrollo que ha sufrido el terreno. Como
propone la Fundacién Impuestos y Competitividad (2013), deberia producirse una obijetivacion
de la sujecién al IVA para estas operaciones. En este sentido, todo terreno o edificacién sobre
el que se hubiese iniciado un proceso de urbanizacion o promocion deberia otorgarle la
condicion de empresario a su propietario, sin tomar en cuenta de destino que se le pretende dar
al mismo. Por tanto, toda operacion de urbanizacibn o promocion otorgaria la condicién de
empresario, con su consiguiente derecho de deduccion del IVA soportado. Una vez se hubiese
terminado el proceso existirian dos posibilidades: el uso privativo del bien o su destino a la
realizacién de actividades empresariales. En ambos casos el empresario deberia repercutir IVA,
el primero, por un autoconsumo; y, en el segundo, por la realizaciéon de una entrega de bienes o
prestacion de servicios. En consecuencia, el tratamiento de estas operaciones seria uniforme y
neutral, sin necesidad de introducir un elemento intencional que, en ciertas ocasiones, puede
ser bastante complejo de determinar.
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V.3. Las exenciones inmobiliarias en el ambito empresarial

Aunqgue los problemas anteriores son ciertamente relevantes, el principal problema de la
tributacion indirecta se presenta en la aplicacion del TPO a los empresarios en las
transmisiones exentas de IVA. Si bien el legislador busca que los inmuebles siempre sean
gravados de forma indirecta, la actual coordinacion IVA-TPO es mas perjudicial para los
adquirentes que la continuidad de la cadena el IVA.

El legislador, conocedor de este problema y con buen criterio, ha posibilitado la renuncia
a las exenciones; permitiendo que continden tributando por IVA. Sin embargo, el actual
mecanismo se plantea como una formula ciertamente compleja y muy reglamentada. Por ello,
una alternativa mas sencilla seria limitar las exenciones inmobiliarias a aquellos adquirentes
que no poseen la condiciébn de empresarios; por ende, los consumidores finales. Este sencillo
cambio evitaria la necesidad de renunciar a la exencion, y permitiria que los empresarios
siempre permaneciesen en el &mbito del IVA.

No obstante, no debemos olvidarnos de aquellos empresarios que, debido a su reducida
posibilidad de deducirse el IVA, deciden no renunciar a la exencién. En estos casos, se podria
plantear la posibilidad de acogerse a la exencién. Por tanto, el adquirente tendria la posibilidad
de acogerse a la exencion de forma potestativa.

V.4. La no sujecion a IVA de las unidades econOmicas autonomas

Un caso més grave al planteado en el apartado anterior es la transmision de un
inmueble dentro de una unidad econdmicamente autdbnoma. En estos casos, la exclusion del
IVA de estas operaciones es mas perjudicial que las exenciones, al no ser posible reintroducirla
en el IVA. Por tanto, una operacion puramente empresarial, que el legislador busca beneficiar
excluyéndola del IVA, termina gravada por un impuesto que no es deducible.

Ante esta situacion, se presentan las siguientes alternativas:

e Por un lado, siguiendo la linea del Informe de Comision de Expertos para la Reforma del
Sistema Tributario Espafiol (Lagares Calvo et al., 2014), se propone la exclusion de
tributacion por TPO de los inmuebles incluidos en una transmision global del patrimonio
empresarial, quedando no sujetos a ningun impuesto.

e Oftra alternativa seria eliminar el supuesto de no sujecion para las unidades econdémicas
autonomas, e introducir el mecanismo de la ISP para estas operaciones. De esta manera,
se evitaria el perjuicio econdmico derivado del movimiento del dinero y la operacion
permitiria la continuidad de la cadena del IVA.
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VI.Conclusiones

El mercado inmobiliario, debido a su especial relevancia en la economia, ha sido
especialmente regulado desde el punto de vista de la tributacion indirecta, a diferencia del resto
de bienes. En este sentido, el legislador ha entendido que las operaciones con inmuebles han
de estar siempre gravadas, ya sea por IVA o por ITP-AJD. Por este motivo, la LIVA y la LITP-
AJD se han desarrollado y coordinado especialmente para evitar que las exenciones
inmobiliarias en el IVA deriven en la no tributacion indirecta, motivo por el cual se las ha
sujetado a la modalidad TPO.

Ahora bien, la decisién de aplicar la modalidad TPO en las operaciones exentas de IVA
supone un importante cambio en funcionamiento del sistema impositivo indirecto. Mientras las
operaciones se producen de empresarios a no empresarios, el Unico beneficio de la sustituciéon
para el adquirente se encuentra en el menor tipo impositivo del TPO aprobado por las CCAA.
No obstante, en las operaciones realizadas entre empresarios, la coordinacién impositiva
provoca la sustitucion de un impuesto neutro para el adquirente por otro no deducible
instantaneamente, imponiéndole un mayor coste en la adquisicion. En consecuencia, la
aplicacion de la modalidad TPO en las operaciones entre empresarios se produce una evidente
desnaturalizacion de las mismas, en las que se deja de gravar al consumidor final para gravar al
empresario.

Ante el perjuicio al que se someteria a los empresarios adquirentes por la sustitucién de
impuestos, el legislador ha permitido la posibilidad de renunciar a las exenciones inmobiliarias
(terrenos no edificables y segundas y ulteriores entregas de edificaciones); otorgandole al
empresario la posibilidad de elegir si desea tributar por IVA o por la modalidad TPO. Por tanto, a
través de la renuncia se permite que las operaciones permanezcan en el &mbito del IVA, de
manera que se anula el perjuicio para los adquirentes. En este sentido, la introduccién de este
mecanismo reconoce el dafio que se produce al empresario por la aplicacion de la coordinacién
impositiva.

Ante el mismo problema se enfrentan los adquirentes de unidades economicamente
independientes, cuyos inmuebles se ven sujetos a la modalidad TPO. No obstante, en estos
casos la exclusion del ambito de IVA impide su introduccion en el mismo, provocando un dafio
irremediable para el destinatario. Por tanto, una operacion exclusivamente empresarial queda
sujeta a un impuesto del ambito civil que impide su deduccién instantanea. Asi pues, en estas
operaciones no sujetas encontramos un punto de mejora que el legislador debe abordar, en
tanto la transmision de un inmueble de forma individual resulta mas beneficiosa para el
adquirente que su entrega junto con otros elementos.

Resulta incluso mas clamoroso el dafio que ocasiona el supuesto de no sujecion de
unidades econdmicamente auténomas cuando se compara con el Régimen fiscal de las
Operaciones con Valores, que permite la exencion total de tributacion indirecta a las acciones y
participaciones de sociedades. En ambos casos se realizan transmisiones de negocios; sin
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embargo, el acceso a la forma societaria conlleva un cambio radical en los costes de
adquisicion de dicho negocio para el empresario destinatario, que pasa de soportar un impuesto
no deducible directamente a la ausencia de impuestos. Por ende, se perjudica las transmisiones
de negocios de pequefios empresarios, que por sus caracteristicas deciden no constituir una
sociedad mercantil.

A modo de reflexion final, cabe concluir que la actual coordinacion impositiva, con la
sustitucion del IVA por el TPO, no supone mas que un perjuicio para los destinatarios en las
operaciones entre empresarios. Por tanto, el legislador debe realizar reformas encaminadas a la
no aplicacién de TPO para los empresarios, como las que se han expuesto, o incluso eliminar
dicha coordinacion para los empresarios. Todo ello en busca de que dichas operaciones
continten en el ambito del IVA, al cual pertenecen por naturaleza.
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ANEXO | - Resumen de la modalidad TPO

Hecho Imponible Sujeto Pasivo Base Imponible

Valor Real

Valor Real

Valor del derecho recibido

Valor garantizado

Valor Real
(Reglas especiales del Usufructo)

Renta

El capital de la deuda garantizada

Capitalizacion a interés legal, y
reglas de usufructo

Precio estipulado

Precio convenido

3% Valor Catastral por 2 de afios de
duracion

Fuente: Instituto Europeo de Asesoria Fiscal
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ANEXO Il - Tabla. Coordinacion IVA - ITP

AN

Agencia Tributaria

Coordinacién IVA/ITP (tTpoy AID)

. . 1
Tipo de operaciones IVA | TPO | AID-DN
» Transmision de terrenos (articulo 20.Uno.202 y Dos, Ley 37/1992)°
a) Terrenos edificables (solares y terrenos aptos para la edificacion) y determinados terrenos no
edificables (terrenos urbanizados y en curso de urbanizacién; terrenos transmitides junte con edificaciones
en curso o terminadas cuya entrega esté sujeta y no exento de [VA), Si No Si
b} Terrenos no ed:'ﬁcables (rusticos, incluidas construcciones agrarias; no edificables con construcciones
paralizados, ruinosas o derruidas; parques, jordines y viales de uso publico) Exento Si Cuota ﬁla
*  Sise renuncia a la exencién. Si No Si
» Transmision de edificaciones (articulo 20.Uno.222 y Dos, Ley 37/1992)
a) Edificaciones en construccion. Si No Si
b) Edificaciones terminadas {incluidos los terrenos en que se hallen enclavadas)
*  Primera transmision (realizada por el p tor). Si No si
No se considera primera tr ién: La reali por el promotor después de la utilizacidn
ininterrumpida del i ble por un plozo igual o superior o dos ofios por su propietario, o por
arrendotarios sin opcidn de compra u otros titulares de derechos reoles de goce o disfrute, salve que el
adquirente del inmueble sea quien lo utilizé durante el referido plazo. Exento Si Cuota fija
*  Sise renuncia a la exencién. Si No Si
*  Segunda tr ién y sigui Exento Si Cuota fija
+ Siserenuncia a la exencién Si No Si
No se aplica la exencién a: Las entregas de edificaciones en el ejercicio de la opcidn de compra;
entregas de edificaciones para su rehobilitacién; entregas de edificaciones para su demolicicn; segunda
entrega tras resolucion de la primer Si No Si
A efectos de primeras o ulteriores transmisiones, no tienen la ¢ id ién de gas las tr !
de edificaciones comprendidas en una i global no sujeta al IVA.
» Arrendamientos y Derechos reales (articulo 20.Uno.232, Ley 37/1992)
a) Terrenos. Exento Si Cuota fija
* No se aplica la exencion a: (terrenos con construcciones poro octividades de ganoderia
independiente; terrenos para estacionamiento de vehiculos; terrenos paro depdsito o almacenaje de
mercancias o para instalar en ellos elementos de una actividad empresarial; arrendomiento de terrenos
con opcién de compra; arrendamiento de terrenos para exposiciones o publicidad). Si No Si
b) Edificaciones, excepto viviendas {locales comerciales, plazas de garaje auténomas e independientes
de lo vivienda, oficinas, etc.). Si No Si
¢) Viviendas (se incluyen garajes, anexos y bienes muebles arrendados conj £35S Exento Si Cuota fija
*  No se aplica la exencién a: {orrendomientos con opcién de compra; viviendas amuebladas con
prestacidn de servicios hoteleros; viviendos para ser subarrendadas, salvo si el subarriendo se realiza
por Entidades Gestoras de Prog Publicos o entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas en
el régi especial del Imp sobre Sociedades; edificios asimilados a viviendas) Si No Si
d) Derechos reales (sobre terrenos y viviendas) Exento | Si Cuota fija
*  No se aplica la exencidn a:. Si No Si

v Derecho de goce o disfrute {art. 20.Unc.23%, letra h’)
¥ Derecho de superficie

! La modalidad Actos luridicos Documentados del ITP y AID, Documentos Notariales, comprende: Cuota fija y Cuota

variable.

? Desde el 1 de enero de 2015 se suprime la exencion aplicable a las entregas y adjudicaciones de terrenos realizadas

entre la Junta de Compensacion y los propietarios de aquellos.

Fuente: Agencia Estatal de Administracion Tributaria

54




ANEXO III - Tipos impositivos en el IVA

Tipo general (articulo 90.Uno, Ley 37/1992)

21%

Tipos reducidos (articulo 91.Uno, Ley 37/1992)

Entregas de bienes

Viviendas, garajes (maximo 2 unidades), y anexos que se transmitan conjuntamente con la vivienda
(cuando no es aplicable la exencidn del IVA como en el caso de las entregas realizadas por el
promotor). Se excluyen:

el Mo Tor-1 [T <IN Y=Y o 1ol (o F USSP

- Edificaciones destinadas @ su demoliCion ...........coccuvvevieiiiieniieiiiecec e

4%/10%

21%
21%

Prestaciones de servicios

Servicios efectuados a favor de titulares de explotaciones agricolas, forestales o ganaderas. Se
excluyen:
e Las cesiones de uso o disfrute y el arrendamiento de bienes..........ccccccevveeenee

10%
21%

Los arrendamientos financieros con opcién de compra de viviendas, incluidas un maximo de 2 plazas
de garaje, y anexos en ellos situados, que se arrienden conjuntamente (cuando no es aplicable la
exencion)

10%

La cesion de los derechos de aprovechamiento por turno de edificios, cuando el inmueble tenga, al
menos, diez alojamientos

10%

Las ejecuciones de obra de renovacion y reparacién realizadas en viviendas, cuando se cumplan los
siguientes requisitos:
a) Que el destinatario sea persona fisica y utilice la vivienda a que se refieren las obras para su uso
particular, o sea una comunidad de propietarios.
b) Que la construccion o rehabilitacion haya concluido al menos dos afios antes del inicio de las obras.
c) Que la persona que realice las obras no aporte materiales o, su coste no exceda del 40 por ciento de la
base imponible de la operacidn.

10%

Ejecuciones de obra sobre edificaciones destinadas principalmente a viviendas,

incluidos locales, anejos, garajes e instalaciones complementarias.
Precision: Se considerardn destinadas principalmente a viviendas, las edificaciones en las que al menos el 50 %
de la superficie construida se destine a dicha utilizacién.

Las ejecuciones de obras consecuencia de contratos directamente formalizados entre el promotor y
el contratista que tengan por objeto la construccidn o rehabilitacion

10%

Las ventas con instalacidon de armarios de cocina y de bafio y de armarios empotrados, consecuencia
de contratos directamente formalizados con el promotor de la construccién o rehabilitacion

10%

Las ejecuciones de obra consecuencia de contratos directamente formalizados entre las
Comunidades de Propietarios y el contratista que tengan por objeto la construccion de garajes
complementarios en terrenos o locales comunes, con un maximo de 2 plazas por propietario.

10%

Tipos superreducidos (articulo 91.Dos, Ley 37/1992)

Entregas de bienes

Las viviendas de proteccidn oficial de régimen especial o de promocidn publica, cuando las entregas
se efectlen por sus promotores, incluidos los garajes (con un maximo de dos unidades), y anexos
situados en el mismo edificio que se transmitan conjuntamente

4%

Prestaciones de servicios

Los arrendamientos con opcion de compra de viviendas de proteccion oficial de régimen especial o
de promocidén publica, incluidas las plazas de garaje, con un maximo de dos unidades, y anexos

4%

Fuente: Elaboracion propia en base a la tabla de tipos de IVA de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria
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ANEXO |V — Caso practico

La sociedad ZETA S.A., es una empresa multinacional dedicada a la pesca, enlatado y
venta al por mayor de pescado cuya sede radica en Barcelona. Durante el afio 2020 ha
realizado, entre otras, las siguientes operaciones con inmuebles. Se busca determinar el
tratamiento que tienen dichas operaciones desde la perspectiva de la tributacion indirecta.

1. Realiza las siguientes adquisiciones:

a. Un terreno rustico de 4.000 m? situado en Valencia. La compra se realiza al Sr.
Pérez, un famoso mecanico de la ciudad, que obtuvo el terreno por una herencia
familiar. El coste de la operacion alcanz6 los 500.000€, y la empresa lo va a
destinar a la construccion de una fabrica en la que se realizard la actividad de
enlatado. La operacion se realiza ante notario, en un contrato con una extensiéon
de 20 folios.

b. Un terreno en curso de urbanizacion con licencia administrativa que lo autoriza
para la edificacidn. El terreno se localiza en el centro histérico de Las Palmas de
Gran Canaria, y es propiedad de la Sra. Garcia, la cual tenia intencién de
construirse una vivienda de 3 pisos en la que iba a residir una vez terminada la
construccion. La sociedad consideré que el terreno de 500m? era ideal para
montar sus nuevas oficinas en la provincia, por lo que decidié abonar la cantidad
de 300.000£. El contrato se formaliz6 en un contrato de 15 paginas ante notario.

c. Una nave industrial propiedad de la empresa BETA S.A. La nave venia
realizando la actividad de elaboracion y empaquetado de comida rapida. Como la
actividad que se va a desarrollar es la de enlatado de conservas de pescado,
mucha de la maquinaria afecta a la actividad antigua es util para la nueva
actividad, por lo que se decide adquirir el 75% de la maquinaria. Debido al
importante volumen de maquinaria adquirida, y a la especializacion necesaria
para utilizar, se decide contratar a la mitad de la plantilla que trabajaba en la
fabrica. El valor de la nave se calcula en 5.000.000€ de los cuales el 20%
corresponde al suelo. La maquinaria que se encontraba en la fabrica tiene un
valor de mercado de 4.000.000€. Los salarios de toda la plantilla alcanzan los
1.200.000€ anuales. La transmision de la nave y de la maquinaria se formalizd
en un unico documento ante notario, el cual alcanzé las 75 paginas.

2. Realiza los siguientes arrendamientos:

a. Desde el 1/7/2020 se arrienda un terreno que ha sido pavimentado, y posee la
condicion de solar segun la normativa de la Comunidad Autbnoma de Catalufia,
cerca de las oficinas de su sede para que puedan utilizarlo como aparcamiento
tanto los empleados de la firma como los camiones que se encargan de
transportar las mercancias. El duefio del terreno es el Sr. Gonzalez, un vecino de
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la zona que disfruta de su jubilacién y que decide arrendar el terreno de 1.000m?
por 1.000€ mensuales a modo de complementar su pension.

b. Desde el 1/4/2020 decide alquilar 3 fabulosos apartamentos en el Passeig de
Garcia Faria. La sociedad decide alquilar dichos apartamentos para que puedan
disfrutar de ellos los altos cargos de las distintas sucursales cuando se
desplazan a la sede principal por motivos laborales. El arrendamiento se realiza
a una agencia inmobiliaria especializada en el sector del lujo, la cual ingresa
3.000€ por cada apartamento. En el contrato de arrendamiento no se identifica
quién sera el inquilino, ya que se irdn turnando los distintos ejecutivos. Tampoco
se incluye en ese contrato ningun tipo de servicio de hosteleria, que se
externalizan a una tercera empresa.

3. Realiza las siguientes ventas:

a. Un terreno rastico que habia adquirido en 2018. Dicho terreno habia sido
adquirido para la construccion de un almacén en Madrid, pero después de
realizar unos estudios se comprob6 que no seria posible edificar sobre el mismo,
a causa de las condiciones naturales del terreno. El terreno es adquirido por un
agricultor que ve una buena oportunidad para expandir su plantacién de arroz. El
precio de venta se fija en 400.000€. La venta se formaliza en un contrato ante
notario, el cual consta de 25 folios.

b. La sociedad decide vender unas acciones que poseia en autocartera a su socio
principal, el cual ostenta el actualmente el 80% de las acciones de la sociedad. El
valor de mercado de las acciones en el IBEX 35 en el momento de venta es de
50.000.000¢€, y representan el 5% del capital social de la sociedad.

c. Un bajo comercial en Plaza Catalunya. Dicho local fue rehabilitado, bajo los
criterios de IVA, y abierto al publico en 2016. No obstante, la pandemia del
Covid-19, junto con una interesante oferta de 1.000.000€ por una importante
empresa dedicada al sector de la telefonia, provoco la venta del local. Ademas
del local se incluyeron algunas maquinas y otros inmuebles por destino segun los
apartados 4 y 5 del articulo 334 CC. Dichos bienes alcanzan un valor de
mercado en el momento de venta 100.000€. La venta se formaliza ante notario,
con un contrato de 100 paginas de extension.
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Solucioén:

1.a) La sociedad ZETA S.A. adquiere el terreno al Sr. Pérez, que tiene la consideracion
de empresario a efectos de IVA; sin embargo, dicho terreno forma parte de su patrimonio
personal. En consecuencia, el Sr. Pérez actia como un particular en la operacion. La
transmision de los terrenos estara sujeta a la modalidad TPO y la cuota fija de DN. La sociedad
ZETA S.A. sera el sujeto pasivo, debiendo abonar un 10% (tipo impositivo aprobado por la
Comunidad Valencia para las transmisiones de inmuebles) del valor del terreno en concepto de
TPO y 0,15€ por cada folio utilizado para formalizar el acto. En consecuencia, la cuota a
ingresar por la sociedad sera de 50.003€.

DN DN
IVA soportado | IVA repercutido TPO _ -
Cuota Variable | Cuota Fija
ZETA S.A. 50.000 € 3€
Sr. Pérez

1.b) La operacién se realiza en las Islas Canarias, territorio fuera del TAI; por tanto, no
puede estar sujeta a IVA. En este caso se debe recurrir a la norma local, el IGIC. El articulo 5.4.
b) IGIC otorga la condicion de empresario a los urbanizadores de terrenos que los destinen a la
venta, adjudicacion o cesion; al igual que la LIVA. Como la intencion de la Sra. Garcia era su
uso privativo como vivienda, pese a haber soportado los costes de urbanizacion, no adquiere la
condicion de empresario. La sociedad ZETA S.A. serd el sujeto pasivo, debiendo abonar un
6,5% (tipo impositivo aprobado por la Comunidad Auténoma de las Islas Canarias para las
transmisiones de inmuebles) del valor del terreno en concepto de TPO y 0,15€ por cada folio
utilizado para formalizar el acto. En consecuencia, la cuota a ingresar por la sociedad sera de
19.502,25¢€.

DN DN
IVA soportado | IVA repercutido TPO _ -
Cuota Variable | Cuota Fija
ZETA S.A. 19.500 € 2,25 €
Sra. Garcia

1.c) Se deduce del enunciado que el conjunto de elementos encaja dentro de la
definicion de unidad econémica autonoma. Por tanto, la nave, asi como maquinaria estaran no
sujetas a IVA por el articulo 7.1° LIVA. En aplicacién de la clausula de cierre del articulo 7.5
LITP-AJD, tanto la nave como la maquinaria, ambos inmuebles segln el CC, estaran sujetos a
TPO y a la cuota fija. La Comunidad Autbnoma de Catalufia aplica un tipo impositivo progresivo
en el TPO, por el que se grava al 10% el primer millén de euros de base imponible, y el resto al
11%. En este caso, la base imponible sera de 8.000.000€. La cuota integra que debera
satisfacer la sociedad ZETA S.A. sera de 870.011,25¢€.
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: DN DN
IVA soportado | IVA repercutido TPO . .
Cuota Variable | Cuota Fija
ZETA S.A. 870.000 € 11,25 €
BETA S.A.

2.a) El Sr. Gonzalez adquiere la condicion de empresario a efectos de IVA como
consecuencia de su actividad de arrendamiento. Si bien el arrendamiento de terrenos es una
actividad exenta de IVA segun el articulo 20.Uno.23°.a) LIVA; su uso como aparcamiento
supone una excepcion. Por tanto, el Sr. Gonzélez debera repercutir el 21% en las cuotas del
arrendamiento. La sociedad ZETA S.A. habra soportado unas cuotas de IVA por valor de
1.260€ durante el afio 2020.

DN DN

IVA soportado

IVA repercutido

TPO

Cuota Variable

Cuota Fija

ZETA S.A.

1.260€

Sr. Gonzéalez

1.260€

2.b) La agencia inmobiliaria deberé repercutir IVA en las cuotas de arrendamiento. Si
bien los apartamentos se van a destinar su uso como vivienda por los empleados de la
sociedad, éstos no han sido incluidos en el contrato de arrendamiento. Por tanto, no se puede
aplicar la exencién por uso como vivienda del articulo 20.Uno.23°.b). La sociedad ZETA S.A.
habra soportado unas cuotas de IVA de 17.010€ durante el afio 2020.

IVA IVA PG DN DN
soportado repercutido Cuota Variable | Cuota Fija
ZETA S.A. 1.260€
Agencia Inmobiliaria 1.260€

3.a) En este caso existe dos posibles soluciones:

12 - No se renuncia a la exencion: La entrega de terrenos rasticos esta exenta de IVA segun el
articulo 20.Uno.20°. Si bien sobre el terreno se han realizado estudios, la norma no los
contempla como gastos incorporados al terreno; por tanto, el terreno no ha comenzado su
urbanizacion. En aplicacién del articulo 7.5 LITP-AJD, la entrega estard sujeta a TPO y a la
cuota fija de DN. El tipo impositivo del TPO aprobado en Madrid es del 6%. Por tanto, la cuota
integra que debera satisfacer el agricultor sera de 24.003,75€.

DN DN
IVA soportado | IVA repercutido TPO _ -
Cuota Variable | Cuota Fija
ZETA S.A.
Agricultor 24.000 € 3,75€
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22 — Renuncia a la exencion: Partiendo de la situacion anterior, suponiendo que el agricultor
tiene una deducibilidad del 100% del IVA soportado, le interesara que la entrega esté sujeta a
IVA. La empresa ZETA S.A. podré ejercer la renuncia a la exencion en virtud del articulo 20.Dos
LIVA. Estando dicha operacién sujeta a IVA, serd el agricultor quién deba repercutir el IVA; por
tanto, la sociedad ZETA S.A. no deberd incluir IVA en su factura. La cuota de IVA repercutido y
soportado por el agricultor sera de 84.000€. Ademas, el agricultor debera satisfacer ambas
cuotas de DN, a causa de la formalizacion del contrato. El tipo impositivo de la Comunidad de
Madrid para la cuota variable es del 1,5%. La cuota integra de DN ser& de 603,75€.

DN DN
IVA soportado | IVA repercutido TPO _ -
Cuota Variable | Cuota Fija
ZETA S.A.
Agricultor 84.000€ 84.000€ 600€ 3,75€

3.b) La operacion estard exenta del pago de IVA o ITP-AJD a causa de su cotizacidon en un
mercado secundario oficial, en virtud del Régimen Fiscal de las Operaciones sobre Valores
regulado en el RDLMV.

DN DN

IVA soportado | IVA repercutido TPO _ -
Cuota Variable | Cuota Fija

ZETA S.A.

Socio principal

3.c) En este caso existe dos posibles soluciones:

12 - No se renuncia a la_exencion: La rehabilitacién del bajo provoca su reintroduccién en el
ambito del IVA. No obstante, el bajo ha sido utilizado por la empresa, rehabilitadora de la
edificacion, por un periodo ininterrumpido superior a 2 afios, asimilandose a una segunda
entrega. Teniendo la consideracion una segunda entrega, la entrega estara sujeta y exenta de
IVA por el articulo 20.Uno.22° LIVA. No obstante, los bienes inmuebles incluidos con el bajo
carecen de la consideracion de edificacion; por tanto, estaran sujeto y no exentos de IVA. En
consecuencia, debemos separar la venta del bajo de la venta del resto de inmuebles.

Por la venta del bajo, la empresa adquirente debe satisfacer el TPO vy la cuota fija de DN. La
Comunidad Autbnoma de Catalufia aplica un tipo impositivo progresivo en el TPO, por el que se
grava al 10% el primer millon de euros de base imponible, y el resto al 11%. La cuota integra de
TPO ser& de 100.000€, mientras la cuota integra de DN sera de 15€.

IVA IVA PG DN DN
soportado repercutido Cuota Variable Cuota Fija
ZETA S.A.
Empresa telefonia 100.000€ 15€
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La empresa ZETA debera repercutir 21.000€ por la venta del resto de inmuebles, que seran
soportados por la empresa de telefonia. Como la venta se ha formalizado en un documento
notarial, la empresa de telefonia debera satisfacer ambas cuotas de DN. El tipo impositivo de la
cuota variable aprobado por la Comunidad Autbnoma de Catalufia es de 1,5%. La cuota integra
de DN sera de 1.515€.

IVA IVA PG DN DN
soportado repercutido Cuota Variable Cuota Fija
ZETA S.A. 21.000€
Empresa telefonia 21.000€ 1.500€ 15€

22 — Se renuncia a la exencion: Partiendo de la situacion anterior, suponiendo que la empresa
de telefonia tiene una deducibilidad del 100% del IVA soportado, le interesara que la entrega
del bajo esté sujeta a IVA. La empresa ZETA S.A. podra ejercer la renuncia a la exencién en
virtud del articulo 20.Dos LIVA. En este caso también debemos separar la tributacién de ambos
inmuebles.

Por la venta del bajo, la sociedad ZETA S.A. ejerce la renuncia a la exencién, por ello hara la
factura sin incluir IVA. La empresa de telefonia debera repercutirse el IVA, cuya cuota serd de
210.000€. También debera satisfacer ambas cuotas de DN por la formalizacion del contrato. A
causa de la renuncia a la exencion del IVA, la Comunidad Auténoma de Catalufia ha aprobado
un tipo impositivo incrementado del 2,5%. Por tanto, la empresa de telefonia debe satisfacer
una cuota integra de DN equivalente a 2.515€.

IVA IVA PG DN DN
soportado repercutido Cuota Variable Cuota Fija
ZETA S.A.
Empresa telefonia 210.000€ 210.000€ 2.500€ 15€

Por la venta del resto de inmuebles, la sociedad ZETA S.A. debera repercutir IVA al 21%, ya
gue no se le aplica la exencion. La cuota repercutida serd de 21.000€. A causa de la
formalizacion del contrato, la empresa de telefonia debera pagar ambas cuotas del DN. En este
caso, el tipo aprobado para la transmision de inmuebles en Catalufia es del 1,5%. La cuota
integra del DN sera de 1.515€

IVA IVA PG DN DN
soportado repercutido Cuota Variable Cuota Fija
ZETA S.A. 21.000€
Empresa telefonia 21.000€ 1.500€ 15€
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ANEXO V- Andlisis de la clausula antifraude en el Régimen fiscal de las
Operaciones con Valores

A modo de ejemplo, a continuacion, se exponen situaciones que suponen la aplicacion
de la clausula antifraude en la transmision de valores por la concurrencia de presunciones de
elusion fiscal:

Situacién A) Venta de acciones o participaciones directa

Sociedad 51% Comprador A
Socio A /
(>50% activo formado D>
i Participacion 100%
por.lnmuebles no af?ctos ( p ' 0 49% Comprador B
situados en Espafia) en la sociedad)

La venta de acciones del Socio A estard sujeta a IVA o TPO en ambos casos. No
obstante, solo estara exenta la venta al comprador B, que no adquiere el control de la sociedad.
En el caso de la venta al comprador A, la adquisicién de las acciones conlleva la obtencion del
control de la sociedad, por tanto, no estara exenta.

Situacion B) Venta de acciones o participaciones indirecta

Sociedad A Sociedad B : 51% Comprador A
Socio A /
(>50% activo formado > (Participacion > 9
por inmuebles no afectos 100% en la (Participacion 100% 5 Comprador B
situados en Espafia) sociedad A) en sociedad B) 49%

La adquisicién de acciones de la Sociedad B supone, indirectamente, la adquisicion de
la Sociedad A. Por tanto, la interposicion de una sociedad pantalla B no altera los efectos de la
operacion. En consecuencia, se gravara como la situacion A.
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Situacién C) Aumento de la participacion en la sociedad

Socio B
Sociedad
1%
(>50% activo formado
por inmuebles no afectos Socio A
situados en Espafia)
29%
\4
Socio C

En este caso, a causa de la venta del socio A, los socios B y C aumentan su particion en
la sociedad. No obstante, estando ambas transmisiones sujetas a IVA o TPO, solo el socio C se
beneficiara de las exenciones, al no obtener el control de la sociedad; en cambio, el socio B no
estard exento, ya que previamente poseia el control de la entidad.

Situacion D) Aportacion de inmuebles a la sociedad y venta de acciones en menos de 3
anos

. 51% Comprador A
; Socio A
Sociedad
(Sin actividad) < (Participacion 100%
Inmuebles en la sociedad)
49% Comprador B

En este caso, el Socio A constituye una sociedad a través de una aportacion no dineraria
de inmuebles. Dicha sociedad permanece sin actividad alguna. Si el socio A decide transmitir
las acciones antes de que transcurran 3 afios desde la aportacion, la venta estara sujeta y no
exenta de IVA o TPO, independientemente de la obtencion del control de la sociedad por parte
del adquirente. En el caso contrario, si hubiesen transcurrido mas de 3 afios desde su
aportacion, la Administracion competente deberia demostrar que tal operacion tenia la intencién
de eludir impuestos para que no estuviese exenta.
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