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Introduccio

En aquest modul s’analitza la fiscalitat de les operacions immobiliaries en
I'IVA. En aquest impost no existeix un régim especial per a les operacions im-
mobiliaries; no obstant aixo, trobem diversos preceptes que es refereixen ex-
pressament a aquest tipus d’operacions, com els relatius a exempcions i tipus
de gravamen reduits. Igual que en els moduls anteriors, es parteix d'un conei-
xement general de 'impost en qiiestio, ja que no es tracta d’estudiar tots els
aspectes relatius a aquest, siné els que soén objecte d’una regulaci6 especifica
per al trafic immobiliari o que, sense ser-ho, poden tenir més incidéncia en
aquest.

En primer lloc, s’analitza el fet imposable de I'IVA en relacié amb el trafic im-
mobiliari per a delimitar diversos conceptes fonamentals i analitzar els possi-
bles suposits de no-subjecci6. En segon lloc, es delimita I'IVA respecte de I'ITP i
AJD i s’analitza sobre aquest tema la possibilitat de renunciar a les exempcions
de I'IVA. En tercer lloc, es dediquen diversos epigrafs a estudiar les exempci-
ons aplicables a les operacions immobiliaries, fonamentalment, lliuraments
de terrenys i edificacions, arrendaments o determinades transmissions de va-
lors sobre béns immobles. En quart lloc, s’analitza ’aplicaci6 dels tipus de gra-
vamen reduits de I'IVA a les diferents operacions immobiliaries que no s’han
beneficiat de les exempcions. Finalment, s’apunten alguns aspectes de la re-
gulaci6 general de I'IVA que, sense estar especificament dirigits a aquest tipus
d’operacions, poden tenir incidéncia sobre aquestes.
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Objectius

Delimitar el fet imposable de I'IVA en relacié amb les operacions immo-
biliaries.

Distingir entre ’ambit d’aplicaci6é de 'IVA i I'ITP i AJD.

Comprendre les exempcions de I'IVA aplicables a les operacions immobi-

liaries.

Entendre els tipus de gravamen reduits que s’apliquen a les operacions

immobiliaries.

Identificar altres qiiestions del regim general de I'IVA que poden incidir

en la fiscalitat immobiliaria.
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1. Impost sobre el valor afegit

L'impost sobre el valor afegit (IVA) és un tribut de naturalesa indirecta que  MAarticle 1 LIVA.

recau sobre el consum i grava les segiients operacionslz

e Lliuraments de béns i prestacions de serveis efectuades per empresaris o
professionals.

e Adquisicions intracomunitaries de béns.
e Importacions de béns.

En aquest modul ens centrarem en les primeres, també conegudes com a ope-
racions interiors, ja que les adquisicions intracomunitaries i les importacions es
refereixen a l’entrada al territori d’aplicacié d'impostos de béns procedents de
paisos membres de la UE o d’altres paisos, per la qual cosa en I'ambit de les

operacions immobiliaries la qiiestio se centra en les operacions interiors.

D’altra banda, en I'IVA no hi ha propiament un regim especial per a les ope-
racions immobiliaries; no obstant aix0, hi ha preceptes que s’hi refereixen es-
pecificament i que afecten la majoria dels elements essencials de I'impost, per
la qual cosa el trafic immobiliari esta molt present en la regulacié d’aquest

impost.

1.1. Fet imposable

@article 4 LIVA.

Estan subjectes a I'IVA els lliuraments de béns i prestacions de serveis
realitzades en I'ambit espacial de I'impost per empresaris o professionals
a titol oner6s, amb caracter habitual o ocasional, en 1’exercici de la se-
va activitat empresarial o professional, fins i tot si s’efectuen en favor
dels propis socis, associats, membres o particips de les entitats que les

realitzin®.

Amb caracter general, en les operacions interiors, sén subjectes passius les per-
sones fisiques o juridiques que tinguin la condicié d’empresaris o professionals
i realitzin els lliuraments de béns o prestin els serveis subjectes a I'IVA (article
84.u.1 LIVA). Per tant, el fet imposable de les operacions interiors consisteix
en lliuraments de béns o prestacions de serveis (articles 8-12 LIVA) que es re-
alitzin complint els requisits segiients:

e En l’ambit espacial de I'IVA.

e Per empresaris o professionals.
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e A titol onerés.
e Amb caracter habitual o ocasional.
e En l'exercici de la seva activitat empresarial o professional.

En relaci6 amb la fiscalitat immobiliaria, hem de tenir en compte el desenvo-
lupament dels conceptes segiients:

e Empresari o professional.
e Edificacions.

e Lliuraments de béns i prestacions de serveis.

Finalment, ens referirem als suposits de no-subjecci6 que poden afectar les

operacions immobiliaries.

1.1.1. El concepte d’empresari o professional

El concepte d’empresari o professional® és un concepte molt ampli, ja que ~ ©Article 5 LIVA.
practicament qualsevol persona pot tenir aquesta condici6 a efectes de 1'IVA,
encara que no tinguin necessariament aquest caracter des d'una perspectiva
mercantil del terme. En general, sén empresaris o professionals a efectes de
I'IVA les persones o entitats que realitzin activitats empresarials o professio-

nals.

Concepte d’activitats empresarials o professionals

S6n activitats empresarials o professionals les que impliquin I’ordenacié per compte pro-
pi de factors de produccié materials i humans o d'un d’ells, amb la finalitat d’'intervenir
en la producci6 o distribuci6é de béns o serveis. En particular, tenen aquesta considera-
cio les activitats extractives, de fabricacié, comer¢ i prestacio de serveis, incloent-hi les
d’artesania, agricoles, forestals, ramaderes, pesqueres, de construccid, mineres i ’exercici
de professions liberals i artistiques.

Moment en que s’inicien les activitats empresarials o professionals

Les activitats empresarials o professionals es consideren iniciades des del moment en
que es realitzi 'adquisicié de béns o serveis amb la intencié confirmada per elements
objectius, de destinar-los a 1’exercici d’aquestes activitats. Els qui realitzin aquestes ad-
quisicions tenen des d’aquest moment la condici6é d’empresaris o professionals a efectes
de I'IVA.

Aplicat a I’ambit de les operacions immobiliaries, definim com a empre-
saris o professionals els qui realitzin un o diversos lliuraments de béns
o prestacions de serveis que comportin 1’explotaci6 d'un bé corporal o
incorporal amb la finalitat d’obtenir ingressos continuats en el temps.
En particular, tenen aquesta consideraci6 els arrendadors de béns.
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Exemple

La Sra. Martinez és inspectora d’Hisenda i té en propietat un segon habitatge que ha
llogat a un despatx d’advocats perque hi instal-lin les seves oficines. Té la Sra. Martinez
la condici6 d’empresari o professional a efectes de 'IVA?

Si, la Sra. Martinez és empresaria o professional a efectes de I'IVA i té, per tant, la condi-
ci6 de subjecte passiu en tant que arrendadora de béns. No importa que la Sra. Martinez
sigui funcionaria, des del punt de vista de I'IVA el concepte d’empresari o professional és
molt ampli; en aquest cas som davant una prestacié de serveis (arrendament) que com-
porta l'explotacié d’un bé corporal amb la finalitat d’obtenir ingressos continuats en el
temps. L'activitat d’arrendament de béns atorga a 1’arrendador la condicié d’empresari o
professional a efectes de I'IVA, tant si és un arrendament per a negoci com per a habitat-
ge. El que passa, com veurem més endavant, és que els arrendaments d’habitatge estan
exempts de I'IVA.

Lectura recomanada

També s6n empresaris o professionals els que efectuin la urbanitzaci6é

de terrenys o la promocio, construccio o rehabilitacio d’edificacions J. M. Soriano Bel (2006). Fis-
. o L L calidad Inmobiliaria. Promo-
destinades, en tots els casos, a la seva venda, adjudicacio o cessio per tores, constructores y arrenda-
qualsevol titol, encara que sigui ocasionalment. g‘}rsess de inmucbles. Valéncia:
1.1.2. Edificacions @article 6 LIVA.

Ens interessa especialment el concepte d’edificacions”, ja que apareix diver-
ses vegades al llarg de la regulacié de I'IVA. La LIVA defineix el concepte
d’edificacions amb una delimitaci6 positiva i negativa d’aquest.

Regla general

Es consideren edificacions les construccions unides permanentment al
sol o a altres immobles, efectuades tant sobre la superficie com en el
subsol, que siguin susceptibles d’utilitzacié autonoma i independent.

En particular, tenen la consideraci6é d’edificacions les construccions que a
continuacio6 es detallen, sempre que estiguin unides a un immoble d'una ma-
nera fixa, de manera que no se’n puguin separar sense trencar la materia ni
deteriorar 1’objecte:

e Edificis. Es consideren com a tals tota construccié permanent, separada i
independent, concebuda per a ser utilitzada com a habitatge o per a servir
a 'exercici d’una activitat economica.

¢ Instal-lacions industrials no habitables, com ara dics, tancs o llindes.

e Plataformes per a exploracio i explotaci6 d’hidrocarburs.

e Ports, aeroports i mercats.
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e Instal-lacions d’esbarjo i esportives que no siguin accessories d’altres edi-

ficacions.

e Camins, canals de navegacio6, linies de ferrocarril, carreteres, autopistes i
altres vies de comunicaci6 terrestres o fluvials, i els ponts o viaductes i
tanels relatius a aquestes.

¢ Instal-lacions fixes de transport per cable.

No tenen la consideracié d’edificacions les segilients:

Obres d'urbanitzaci6 de terrenys i en particular de proveiment i evacuacio
d’aigiies, subministrament d’energia eléctrica, xarxes de distribuci6 de gas,

instal-lacions telefoniques, accessos, carrers i voreres.

Construccions accessories d’explotacions agricoles que tinguin relacio
amb la naturalesa i destinaci6 de la finca, encara que el titular de
I'explotacio, els seus familiars o les persones que treballin amb ell hi tin-
guin I'habitatge.

Objectes d’as i ornamentacié, com ara maquines, instruments i utensilis
i altres immobles per destinaci6 a qué es refereixen els apartats 4 i 5 de
I'article 334 del Codi civil.

e Mines, pedreres o abocadors d’escories, pous de petroli o de gas o altres
llocs d’extraccié de productes naturals.

1.1.3. Lliuraments de béns i prestacions de serveis

Per a delimitar correctament el fet imposable és necessari definir també els

Lectura recomanada

conceptes de lliuraments de béns i prestacions de serveis. La LIVA s’hi re-
Articles 8-12 LIVA en que es

fereix expressament i a les operacions que s’hi assimilen (autoconsum de béns regulen els conceptes de lliu-

i serveis), per la qual cosa és necessari 1'estudi d’aquests preceptes per a deter- rament de béns i prestacions
. . N , . » . , de serveis i les operacions
minar la subjecci6 a I'IVA d'una determinada operacio. A titol d’exemple, po- que s’hi assimilen.

dem destacar el segiient:

Tenen la consideracié de lliurament de béns les execucions d’obra que
tinguin per objecte la construccié o rehabilitaci6 d'una edificacié quan
I'empresari que executi 1'obra aporti una part dels materials utilitzats, sem-
pre que el seu cost excedeixi el 40 % de la base imposable. També es consi-
deren lliuraments de béns les transmissions de béns en virtut d'una norma o
d’una resoluci6 administrativa o jurisdiccional, incloent-hi I'expropiaci6 for-
cosa. Igualment, es consideren lliuraments de béns altres operacions que es

poden donar en el trafic immobiliari, com les cessions de béns en virtut de
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contractes de venda amb pacte de reserva de domini o condici6 suspensiva o
les cessions de béns en virtut de contractes d’arrendament-venda i assimilats
(article 8 LIVA).

Arrendaments assimilats als contractes d’arrendament-venda

S’assimilen als contractes d’arrendament-venda els d’arrendament amb opci6é de compra
des del moment en que l’arrendatari es comprometi a exercir aquesta opcio6 i, en general,
els d’arrendament de béns amb clausula de transferéncia de la propietat vinculant per
a totes dues parts.

Quant al concepte de prestacions de serveis, hem d’assenyalar, a titol
d’exemple, que tenen aquesta consideracio els arrendaments de béns, les exe-
cucions d’obra que no tinguin el caracter de lliurament de béns o els traspassos
de locals de negoci (article 11 LIVA).

La delimitaci6 del fet imposable de 'IVA s’ha de completar amb el suposit de

no-subjeccié’. Des del punt de vista de les operacions immobiliaries hem de
destacar que no estan subjectes a I'IVA les segiients:

e La transmissié d’'un conjunt d’elements corporals i, si escau, incorporals
que formin part del patrimoni empresarial o professional del subjecte pas-
siu i constitueixin una unitat econdmica autonoma capag de dur a terme
una activitat empresarial o professional pels seus propis mitjans, amb in-
dependéncia del regim fiscal que sigui aplicable a aquesta transmissié en
I’ambit d’altres tributs. No obstant aixo, estan excloses de la no-subjeccio a
que es refereix el paragraf anterior (i per tant hi estan subjectes) les trans-
missions seglients:

— Les realitzades pels qui explotin un bé amb la finalitat d’obtenir in-
gressos continuats en el temps (ex.: arrendadors de béns), quan aques-
tes transmissions tinguin per objecte la mera cessi6 de béns. A aquests
efectes, es considera com a mera cessioé de béns la transmissié de béns
arrendats quan no s’hi adjunti una estructura organitzativa de factors
de producci6 materials i humans, o d'un d’ells, que permeti conside-

rar-la constitutiva d’'una unitat economica autonoma.

— Les efectuades pels qui tinguin la condici6 d’empresari o professional
exclusivament per la realitzacié ocasional de la urbanitzaci6 de ter-
renys o promocio d’edificacions (article 5.1 d LIVA). A aquests efectes,
és irrellevant que l'adquirent dugui a terme la mateixa activitat a la
qual estaven afectes els elements adquirits o una altra de diferent, sem-
pre que l'adquirent acrediti la intenci6é de mantenir aquesta afectacio

a l'exercici d'una activitat empresarial o professional.

En cas que els béns i drets transmesos, o part d’aquests, es desafectin poste-
riorment de les activitats empresarials o professionals que determinen la
no-subjeccid, la desafectacié esmentada queda subjecta a I'IVA.

Els adquirents dels béns i drets compresos en les transmissions que es be-

neficiin de la no-subjecci6 se subroguen, respecte d’aquests béns i drets,

Oarticle 7 LIVA.

Lectura recomanada

P. Blazquez Castillo (2010).

“Comentarios al articulo 7.1

de la Ley del Impuesto sobre
el Valor Anadido: la no suje-
cién al Impuesto sobre el Va-
lor Afiadido de las transmisi-
ones del patrimonio empre-

sarial”. Revista Aranzadi Doc-
trinal (ntm. 9).
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en la posicié del transmitent quant a I’aplicacié de les normes segiients: 1)
exempcio dels segons i ulteriors lliuraments d’edificacions (article 20.1.22
LIVA) i 2) l'aplicaci6 de la prorrata i de la regularitzacioé de la quotes su-

portades per béns d’'inversio.
Exemple

El Sr. Ferndndez és propietari d'un local de negoci que ha venut a la Sra. Rodriguez perqué
obri una perruqueria. Es subjecta a I'IVA la transmissi6 del local de negoci?

En aquest cas no som davant d’un traspas de negoci, sin6 simplement de local de nego-
ci, sense que aix0 impliqui transmetre una activitat empresarial o professional. En con-
seqiliencia, 1’'operaci6 esta subjecta a I'IVA, ja que es tracta d’'un mer lliurament de béns
que no s’acompanya d’una estructura organitzativa de mitjans de produccié materials i/
o humans i, per tant, no constitueix una unitat economica autonoma.

e Els lliuraments de béns i prestacions de serveis realitzats directament pels
ens publics sense contraprestacié o mitjan¢ant una contraprestaci6 de na-

turalesa tributaria.

Excepcié

La regla de la no-subjecci6é no s’aplica quan aquests ens actuin per mitja d’'un empresa
publica, privada, mixta o, en general, d’empreses mercantils. A més, en tot cas, estan
subjectes a 'IVA determinades lliuraments de béns i prestacions de serveis que els ens
publics realitzin en l’exercici de les activitats que s'indiquen expressament en l'article
7.8 LIVA.

e Les concessions i autoritzacions administratives.

Excepcid

La norma sobre no-subjeccié no s’aplica a les concessions i autoritzacions administratives
que tinguin per objecte la cessi6 del dret a utilitzar el domini puablic portuari; la cessié
dels immobles i instal-lacions en aeroports; la cessi¢ del dret a utilitzar infraestructures
ferroviaries; la prestacié de serveis al public i per a l’exercici d’activitats comercials o
industrials en 1’ambit portuari.

1.2. Delimitacio entre I'IVA i I'ITP i AJD

Les operacions subjectes a I'I VA no estan subjectes a I'ITP i AJD en la modali-
tat de TPO. No obstant aixo, hem de tenir en compte una excepcié a aquesta
regla en relaci6 amb les operacions immobiliaries: els lliuraments i arrenda-
ments de béns immobles, i la constitucié o transmissié de drets reals de gaudi
que recaiguin sobre aquests, estan subjectes a TPO quan estiguin exemptes de
I'IVA, excepte en els casos en que el subjecte passiu hagi renunciat a aquesta
exempcio (article 4.4 LIVA).

Amb caracter general, quant a la compatibilitat entre 'IVAil'ITP i AJD, podem
dir que I'IVA és incompatible amb la modalitat de TPO, pero perfectament
compatible amb les modalitats d’OS i AJD. A continuaci6 distingim dos supo-
sits per a apreciar les relacions entre 'IVA i TPO en I’ambit de les operacions

immobiliaries:

e Lliurament de béns immobles. Els primers lliuraments estan subjectes

i no exempts de I'IVA i, per tant, no porten TPO. Els segons i ulteriors

Lectura recomanada

J. Rodriguez Marquez
(2002). El Impuesto sobre el
Valor Afiadido en las operaci-
ones inmobiliarias. Cizur Me-
nor: Aranzadi.
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lliuraments estan subjectes a I'IVA pero exempts, per la qual cosa es graven
en la modalitat de TPO, tret que el subjecte passiu renuncii a I’exempcio
de I'IVA; en aquest cas, queden gravats per aquest impost.

¢ Arrendament de béns immobles. Tots els arrendadors de béns sén sub-
jectes passiu de 1'IVA, ja que tenen la condici6 d’empresaris o professio-
nals. No obstant aix0, si I'arrendament és per a habitatge 'operaci6 n’esta
exempta i, per tant, es grava en TPO (a més, aquesta exempci6 de I'IVA no
és renunciable). Si I'arrendament és per a un Gs diferent, per exemple per

a oficines, locals de negoci, tallers, etc., I'operaci6 porta IVA i no TPO.

Les exempcions relatives als lliuraments de terrenys i edificacions (article 20.1,

Lectura recomanada

apartats 20, 21 i 22) poden ser objecte de rentncia pel subjecte passiu, quan
R. Galapero Flores (2007)
“Renuncia improcedente a
la exencién en operaciones
inmobiliarias en el IVA. Suje-
* Que sigui un subjecte passiu que actui en l'exercici de les seves activitats cién al ITPO”. Jurisprudencia

Tributaria (nGm. 4).

l"'adquirent compleixi dos requisits:

empresarials o professionals.

* Que, en funci6 de la seva destinaci6 previsible, tingui dret a la deducci6

total de I'IVA suportat per les corresponents adquisicions.

Dret a la deduccid total de I'IVA suportat

Es considera que 1’adquirent té dret a la deducci6 total quan el percentatge de deduccié
provisionalment aplicable I'any en que s’hagi de suportar I'IVA en permeti la deducci6
integra, fins i tot en el suposit de quotes suportades abans del comencament de la realit-
zacio de lliuraments de béns o prestacions de serveis corresponents a activitats empresa-
rials o professionals.

La rentncia a les exempcions s’ha de comunicar fefaentment a l’adquirent
amb caracter previ o simultani al lliurament dels corresponents béns. La re-
nuncia s’ha de practicar per cada operacio realitzada pel subjecte passiu i, en
tot cas, s’ha de justificar amb una declaracio6 subscrita per 'adquirent, en que
aquest faci constar la seva condici6 de subjecte passiu amb dret a la deducci6
total de I'IVA suportat per les adquisicions dels corresponents béns immobles
(article 8 RIVA).

Exemple

L'empresa Pisos, SA es dedica a la venda de pisos nous i de segona ma. L'empresa ha ob-
tingut 2 milions d’euros per la venda de pisos nous, 3 milions per la venda de pisos de
segona ma a particulars i 3 milions per la venda de pisos de segona ma a empreses per a
instal-lar-hi oficines. Pisos, SA ha d’aplicar la regla de prorrata, ja que realitza operacions
amb dret a deduccié (venda de pisos nous, operacié no eximeix de I'IVA) i altres de na-
turalesa analoga que no habiliten per a I’exercici del dret esmentat (venda de pisos usats,
operacié exempta de 'IVA). L'empresa aplica la prorrata general. £s més avantatjos per
a I’empresa renunciar a I'exempci6?

En primer lloc hem d’assenyalar que I’empresa realitza dues operacions exemptes: venda
de pisos usats a particulars (3 milions) i venda de pisos usats a empreses (3 milions). De
les operacions exemptes només podria renunciar a I’exempcié de la venda de pisos a
empreses, ja que un dels requisits de la rentincia és que I’adquirent sigui subjecte passiu
de I'IVA amb dret a deduccié total de I'IVA suportat. Per tant, 'empresa Pisos, SA no
podria renunciar a I'exempci6 aplicable a la venda de pisos usats a particulars. En segon
lloc, el percentatge deduible aplicant-hi la prorrata general (article 104 LIVA) és el resultat
de dividir els ingressos procedents d’operacions amb dret a deduccié entre el total dels
ingressos i multiplicar aquest quocient per 100. D’aquesta manera, si Pisos, SA renuncia a
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I'exempcio 1'operaci6 seria 2 milions (pisos nous) + 3 milions (pis usats a empreses, ja que
renuncia a ’exempci6) / 8 milions (total operacions) = 62,5 %. Per contra si Pisos, SA no
renuncia a ’exempci6 'operacio seria 2 milions / 8 milions = 25%. Per tant, a ’empresa
Pisos, SA li interessa renunciar a I'exempci6, ja que es podria deduir un percentatge més
alt de I'IVA suportat.

1.3. Exempcid dels lliuraments de terrenys

Estan exemptes de I'IVA els lliuraments de terrenys rastics i altres que no

tinguin la condicio d’edificables, incloent-hi les construccions de qual-

sevol naturalesa que hi estiguin enclavades, que siguin indispensables

per al desenvolupament d’una explotacié agraria, i els destinats exclu-

sivament a parcs i jardins publics o a superficies viaries d’ts public®.

Concepte de terrenys edificables

Terrenys qualificats com a solars per la normativa urbanistica (vegeu el Reial decret
legislatiu 2/2008, de 20 de juny, pel qual s’aprova el text refos de la llei del sol, i també
la normativa autonomica corresponent en aquesta materia).

Els altres terrenys aptes per a 'edificacié perqué aquesta ha estat autoritzada per la
corresponent llicencia administrativa.

D’acord amb la normativa urbanistica, tot sol es troba en una de les dues

situacions basiques: sol rural o sol urbanitzat (article 12 RDL 2/2008, de 20

de juny).

e S0l rural. Dins del sol rural podem distingir dues situacions:

El sol preservat per 1'ordenaci6 territorial i urbanistica de la seva trans-
formacié mitjancant la urbanitzaci6. Aquest sol ha d’incloure, com a
minim, els terrenys exclosos d’aquesta transformacio per la legislacio
de protecci6 o policia del domini puablic, de la naturalesa o del patri-
moni cultural, els que hagin de quedar subjectes a aquesta proteccio
d’acord amb l'ordenacio territorial i urbanistica pels valors que hi si-
guin concurrents, fins i tot els ecologics, agricoles, ramaders, forestals
i paisatgistics, i aquells amb riscos naturals o tecnologics, inclosos els
de inundaci6 o d’altres accidents greus, i tots els altres que prevegi la
legislaci6 d’ordenacio territorial o urbanistica.

El 50l pel qual els instruments d’ordenaci6 territorial i urbanistica pre-
vegin o permetin el seu pas a la situacié de sol urbanitzat. Aquest
sol té la consideraci6 de rural fins que acabi la corresponent actuacié

d’urbanitzacio.

e SOl urbanitzat. Es l'integrat de manera legal i efectiva a la xarxa de dota-

cions i serveis propis dels nuclis de poblacié. S’entén que aixi ocorre quan

les parcel:-les, estiguin o no edificades, tinguin les dotacions i els serveis

requerits per la legislacié urbanistica o puguin arribar a disposar-ne sense

©Aarticle 20.1.20 LIVA.
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altres obres que les de connexi6 de les parcel-les a les instal-lacions ja en
funcionament.

En suma, d’acord amb l'article 20.1.20 LIVA estan exemptes de l'impost els
lliuraments de terrenys segiients:

e Terrenys ruastics i altres que no tinguin la condicié d’edificables (inclo-
ent-hi les construccions de qualsevol naturalesa que hi estiguin enclavades
que siguin indispensables per a una explotaci6 agraria). D’acord amb la ter-
minologia actual de la normativa urbanistica, considerem que 1’'exempci6
s’aplica només al sol rural, en particular a la primera de les situacions

d’aquest s0l, és a dir, ’exclosa de tota urbanitzacio.

e Terrenys destinats exclusivament a parcs i jardins puablics o a superficies
viaries d’as public.

Exemple

L'empresa Terrenys SA ha venuts dos solars a Construccions Immobiliaries SA en qué es
van a construir diversos habitatges. Esta exempta de I'IVA la venda de solars?

Aquest suposit no estaria cobert per 'exempcio, ja que no es tracta del lliurament de
terrenys rustics i altres que no tingui la condici6 d’edificables, sin6, al contrari, del lliu-
rament d'un solar que té la condici6é d’edificable.

Permutes de finques rastiques (article 12 de la Llei 19/1995, de 4 de juliol,
de modernitzacié de les explotacions agraries)

També estan exemptes de I'IVA i de la modalitat de TPO de I'ITP i AJD les permutes vo-
luntaries de finques rastiques autoritzades pel Ministeri d’Agricultura, Pesca i Alimenta-
ci6 o pels organismes corresponents de les comunitats autonomes amb competencies en
aquesta materia, sempre que, almenys, un dels permutants sigui titular d’'una explotaci6
agraria prioritaria i la permuta, que s’ha de fer en una escriptura publica, tingui alguna
de les finalitats segtients:

e Eliminar parcel-les enclavades, entenent com a tals les que aixi consideri la legislacio
general de reforma i desenvolupament agrari.

e Suprimir servituds de pas.
e Reestructurar les explotacions agraries, incloent-hi en aquest suposit les permutes

multiples que es produeixin per realitzar una concentracié parcel-laria de caracter
privat.

No obstant aix0, l’exempcié no s’estén als lliuraments dels terrenys seglients,
encara que no tinguin la condici6 d’edificables:

e Terrenys urbanitzats o en curs d'urbanitzacid, lliurats pel promotor de la

urbanitzacio.

Terrenys destinats exclusivament a 1’is piablic

Arabé, n’estan exempts els destinats exclusivament a parcs i jardins publics o a superficies
viaries d"Gs public.

Obligacio de facturacio

Encara que es tracta d’una
operaci6 exempta, hi ha
I'obligacié d’expedir una fac-
tura. El mateix passa en les
exempcions que comenta-
rem a continuacié, excepte
la relativa als arrendaments
immobiliaris (article 3.1 RD
1496/2003).
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e Terrenys en que es trobin enclavades edificacions en curs de construccié
0 acabades quan es transmetin juntament amb aquestes i els lliuraments
d’aquestes edificacions estiguin subjectes i no exemptes de I'IVA.

Terrenys amb construccions agraries i amb construccions ruinoses o
derruides

N’estan exempts els lliuraments de terrenys no edificables en queé es trobin enclavades
construccions de caracter agrari indispensables per a la seva explotacio i les de terrenys
de la mateixa naturalesa en que hi hagi construccions paralitzades, ruinoses o derruides.

Darticle 20.1.21 LIVA.

Estan exempts de 1'IVA els lliuraments de terrenys que es realitzin com

a conseqiiencia de 'aportaci6 inicial a les juntes de compensaci6 per Nota

part dels propietaris de terrenys compresos en poligons d’actuaci6 ur-
Aquesta exempci6 esta condi-
cionada al compliment dels re-

esmentats les mateixes juntes en proporcié a les seves aportacions. quLSitS exigits per la normativa
urbanistica.

banistica i les adjudicacions de terrenys que efectuin als propietaris

L'exempci6 s’estén igualment als lliuraments de terrenys a que doni lloc

la reparcel-laci6’.

1.4. Exempcid dels lliuraments d’edificacions

®article 20.1.22 LIVA.

Estan exempts de IIVA® les segones i ulteriors lliuraments
d’edificacions, inclosos els terrenys en que es trobin enclavades, quan

tinguin lloc un cop acabada la seva construccio o rehabilitacio.

Terrenys en queé es trobin enclavades les edificacions

Els terrenys en que es trobin enclavades les edificacions comprenen aquells en qué
s’hagin realitzat obres d’urbanitzaci6 accessories a aquestes. No obstant aixo, si es tracta
d’habitatges unifamiliars, els terrenys urbanitzats de caracter accessori no poden excedir
els 5.000 metres quadrats.

Per a determinar ’ambit d’aplicacié d’aquesta exempci6é hem d’analitzar tres

Lectura recomanada

questions. En primer lloc, una delimitaci6 negativa, és a dir, assenyalar els su-
C. Lozano Serrano (2001).
“¢A quién incumbe la prue-
lloc, analitzar el concepte de primer lliurament i, finalment, concretar el con- | ba de los hechos en las ope-
raciones inmobiliarias sujetas
y exentas del IVA?”. Jurispru-
dencia Tributaria (nGm. 5).

posits expressament exclosos per la llei de I'ambit de 1’exempci6. En segon

cepte de rehabilitacio.

e Suposits expressament exclosos de ’exempcid. La LIVA assenyala que
aquesta exempcié no s’aplica en els suposits segilients:
— Lliuraments d’edificacions efectuats en l'exercici de 1’opcié de com-
pra inherent a un contracte d’arrendament, per empreses dedica-
des habitualment a realitzar operacions d’arrendament financer. A
aquests efectes, el compromis d’exercir I'opci6 de compra enfront de
I'arrendador s’assimila a I’exercici de 1'opci6é de compra.

— Lliuraments d’edificacions per a la seva rehabilitaci6 per part de
I'adquirent.
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- Lliuraments d’edificacions que siguin objecte de demolici6 amb carac-

ter previ a una nova promocié urbanistica.

Concepte de primer lliurament. L'exempci6é s’aplica només al segon i
ulteriors lliuraments, per la qual cosa és necessari delimitar el concepte de
primer lliurament. Es considera primer lliurament el que fa el promotor
que tingui per objecte una edificaci6 la construccié o rehabilitacié de la
qual estigui acabada.

No obstant aixd, no tenen la consideracié de primer lliurament els se-

glients:

— Lliurament realitzat pel promotor després de la utilitzaci6 ininterrom-
puda de I'immoble per un termini igual o superior a dos anys, tret
que l'adquirent sigui qui va utilitzar I’edificacié durant el termini es-
mentat. No es computen a aquests efectes els periodes d'utilitzacio
d’edificacions pels adquirents d’aquests en els casos de resoluci6 de
les operacions en virtut de les quals es van efectuar les corresponents

transmissions.

- Transmissions del patrimoni empresarial o professional no subjectes a
I'IVA (article 7.1 LIVA).

Exemple

El Sr. Rodriguez ha comprat un pis a la Sra. Garcia, que aquesta havia adquirit fa uns
quants anys directament al constructor. Estan exempts aquests lliuraments de 1'IVA?

El lliurament de I'habitatge del constructor a la Sra. Garcia és primer lliurament i, per
tant, no esta exempt de 'IVA; en canvi, quan la Sra. Garcia ven el pis al Sr. Rodriguez es
tracta d'un segon lliurament exempt de I'IVA i gravat per TPO.

Concepte de rehabilitaci6. A efectes de I'IVA sén obres de rehabilitacié

d’edificacions les que reuneixin els requisits segiients:

— Que l'objecte principal sigui la seva reconstruccié. Aquest requisit es
compleix quan més del 50% del cost total del projecte de rehabilita-
ci6 es correspon amb obres de consolidaci6 o tractament d’elements
estructurals, facanes o cobertes o amb obres analogues o connexes a

les de rehabilitacio.

- Que el cost total de les obres a que es refereixi el projecte excedeixi el
25% del preu d’adquisici6 de 'edificaci6 si aquella s’ha efectuat durant
els dos anys immediatament anteriors a 1'inici de les obres de rehabi-
litaci6 o, en un altre cas, del valor de mercat que tingui 'edificacié o
part d’aquesta en el moment d’aquest inici. A aquests efectes, s’ha de
descomptar del preu d’adquisici6 o del valor de mercat de 'edificaci
la part proporcional corresponent al sol.

Obres analogues a les de rehabilitacio

* Obres d’adequaci6 estructural que proporcionin a l’edificacié condicions de seguretat
constructiva, de manera que en quedin garantides 'estabilitat i resisténcia mecanica.
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e Obres de refor¢ o adequaci6 de la fonamentaci6 i les que afectin el tractament de
pilars forjats o que consisteixin en aquest tractament.

e Obres d’ampliaci6 de la superficie construida, sobre i sota rasant.
e Obres de reconstrucci6 de facanes i patis interiors.

e Obres d’instal-laci6 d’elements elevadors, incloent-hi els destinats a salvar barreres
arquitectoniques perque els usin discapacitats.

Obres connexes a les de rehabilitacio

S6n les que s’esmenten a continuacié quan el seu cost total sigui inferior al derivat de
les obres de consolidacié o tractament d’elements estructurals, facanes o cobertes i, si
escau, de les obres analogues a aquestes, sempre que hi estiguin vinculades de manera
indissociable i no consisteixin en el mer acabat o ornament de l'edificacié ni en el simple
manteniment o pintura de la facana:

e Obres de paleta, lampisteria i fusteria.

* Obres destinades a la millora i adequacié de tancaments, instal-lacions electriques,
aigua i climatitzaci6 i protecci6é contra incendis.

e Obres de rehabilitaci6é energetica. S6n les destinades a la millora del comportament
energetic de les edificacions reduint-ne la demanda energetica, i les destinades a
l'augment del rendiment dels sistemes i les instal-lacions termiques o a la incorpora-
ci6 d’equips que utilitzin fonts d’energia renovables.

Exemple

L'empresa Renovacid, SA ha rehabilitat diversos habitatges i els ha venut a particulars.
Esta exempta aquesta operaci6 de I'IVA?

No, ja que 'exempci6 és per als segons i ulteriors lliuraments d’edificacions rehabilitades;
en canvi, el primer lliurament d'una edificaci6 rehabilitada no esta exempt de 'TVA.

Reégim transitori (Reial decret llei 6/2010, de 9 d’abril)

En relacié amb l'aplicaci6 de ’exempci6 a les edificacions rehabilitades, hem de tenir en
compte els seglients criteris establerts en la DT 3a. del Decret llei:

e El concepte de rehabilitacié és aplicable als lliuraments d’edificacions o parts
d’aquestes que passin a tenir la condici6 de primers lliuraments i es produeixin a par-
tir del 14 d’abril de 2010 (data d’entrada en vigor del Decret llei 6/2010), amb inde-
pendeéncia que s’hagin rebut pagaments anticipats, totals o parcials, abans d’aquesta
data.

e L'aplicaci6 del tipus impositiu reduit a les execucions d’obra que passin a tenir la con-
dici6 d’obres de rehabilitacid, i que no la tinguessin abans, és procedent en la mesura
que I'IVA corresponent a aquestes obres es reporti a partir del 14 d’abril de 2010, en-
cara que s’hagin rebut pagaments anticipats, totals o parcials, abans d’aquesta data.
Els subjectes passius han de rectificar les quotes repercutides corresponents als paga-
ments anticipats el cobrament dels quals s’hagi percebut abans d’aquesta data, encara
que hagin transcorregut més de quatre anys des que va tenir lloc aquest cobrament.

e Els empresaris o professionals poden deduir integrament les quotes suportades o sa-
tisfetes pels béns i serveis utilitzats directament en la seva rehabilitaci6. A aquests
efectes, el dret a la deducci6 d’aquestes quotes neix el 14 d’abril de 2010. En cas que
les quotes esmentades s’hagin deduit amb anterioritat, encara que sigui parcialment,
els empresaris o professionals han de regularitzar les deduccions practicades en la
declaraci6 liquidaci6 corresponent a I'altim periode de liquidacié de 2010.
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1.5. Exempcions dels arrendaments immobiliaris

Estan exempts de 'IVA’ els arrendaments de terrenys i habitatges i la
constitucio i transmissi6 de drets reals de gaudi sobre aquests.

En particular, I'exempcio s’aplica als arrendaments que tinguin per objecte

els béns immobles segiients:

Terrenys, incloent-hi les construccions immobiliaries de caracter agrari uti-
litzades per a I'explotaci6 d'una finca rustica. Se n’exceptuen les construc-
cions immobiliaries dedicades a activitats de ramaderia independent de
I’explotaci6 del sol.

Edificis o parts d’aquests destinats exclusivament a habitatges o al seu
posterior arrendament per determinades entitats (entitats gestores de pro-
grames publics de suport a I'habitatge o entitats acollides al réegim especi-
al de l'arrendament d’habitatges de I'IS). L'exempci6 s’estén als garatges i
annexos accessoris als habitatges i als mobles, arrendats juntament amb
aquells.

Exemple

La Sra. Rodriguez esta jubilada i és propietaria d’'un apartament que vol llogar. A la Sra.
Rodriguez I’han trucat diverses persones interessades. Una d’elles és un particular que vol
I’apartament per a habitatge i una altra és un empresari que vol utilitzar I'apartament com
a oficina de vendes. Quina difereéncia hi ha a efectes de I'IVA entre llogar 1’apartament
al'un o l'altre?

La Sra. Rodriguez, encara que estigui jubilada, té la condicié d’empresari o professional a
efectes de 'IVA des del moment en qué realitza una activitat d’arrendament de béns amb
la finalitat d’obtenir ingressos continuats en el temps (article 5.u.c LIVA). Ara bé, si lloga
I'apartament a un particular per a Gs d’habitatge, 1’operaci6 estaria exempta de I'IVA i
tributaria en TPO; no obstant aixo, si I’apartament és per a un Gs diferent (una oficina),
I'operacié estaria subjecta i no exempta de I'IVA, per la qual cosa la Sra. Rodriguez hauria
de tributar en aquest impost com a subjecte passiu amb totes les obligacions formals i
materials que aixo implica.

Per contra, ’exempcié no és aplicable en els suposits seglients:

Arrendaments de terrenys per a estacionaments de vehicles.
Arrendaments de terrenys per a diposit o emmagatzematge de béns, mer-
caderies o productes, o per a instal-lar-hi elements d'una activitat empre-
sarial.

Arrendaments de terrenys per a exposicions o per a publicitat.

Arrendaments amb opci6é de compra de terrenys o habitatges el lliurament
dels quals estigui subjecte i no exempt de I'IVA.

Oarticle 20.1.23 LIVA.
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e Arrendaments d’apartaments o habitatges moblats quan l'arrendador
s'obligui a la prestacié d’algun dels serveis complementaris propis de la
industria hotelera, com els de restaurant, neteja, rentada de roba o altres
d’analegs.

¢ Arrendaments d’edificis o part d’aquests per tal de ser subarrendats.

e Arrendaments d’edificis o part d’aquests assimilats a habitatges d’acord

amb la Llei d’arrendaments urbans.

e Constituci6 o transmissi6 de drets reals de gaudi sobre els béns a que es

refereixen les lletres a, b, ¢, e i f anteriors.

e Constitucio6 o transmissié de drets reals de superficie.

Exemple

El Sr. Fernandez és propietari d'un habitatge i una placa de garatge en la mateixa urba-
nitzacio6. El Sr. Fernandez ha llogat ’habitatge a una familia i la placa de garatge a un dels
veins que ja residia a la urbanitzacié. Estan exemptes de I'IVA aquestes operacions?

Només esta exempta de 'IVA l'operaci6 d’arrendament de 1’habitatge; no obstant aixo,
el garatge no esta exempt de I'IVA ja que no es lloga juntament amb 1’habitatge, sin6 de
manera independent.

1.6. Exempcio de les transmissions de valors

L'article 108 LMYV estableix una exempci6 de les transmissions de va-
lors, admesos o0 no a negociacié en un mercat secundari oficial. No obs-
tant aixo, I'exempcié no és aplicable a determinades transmissions de
valors quan mitjancant aquestes s’ha pretes eludir el pagament dels tri-
buts que haurien gravat la transmissié dels immobles propietat de les
entitats a les quals representin aquests valors.

Es tracta d’'una mesura antielusio fiscal de les possibles transmissions de va-
lors que en realitat siguin una cobertura d’una transmissié6 d’immobles, mit-
jancant la interposici6 de figures societaries. Per a I’estudi d’aquesta exempcio
ens remetem a l’analisi realitzada en el modul anterior en relaci6 amb I'ITP i

AJD, ja que aquesta exempcio és igualment aplicable a I'IVA.
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1.7. Tipus de gravamen de les operacions immobiliaries

El tipus de gravamen general de I'IVA és el 21% (article 90 LIVA);
no obstant aix0, determinades operacions es graven a tipus reduits
del 10% i 4% (article 91 LIVA). Quant a béns immobles, és freqlient
I’aplicacio de tipus reduits per a les operacions que no van arribar a que-
dar-ne exemptes (article 20.1, apartats 20, 21, 22, 23).

Meritacié i tipus de gravamen

El tipus impositiu aplicable a cada operaci6 és el vigent en el moment de la meritacié
(article 90.2 LIVA).

S’aplica el 10% a les operacions segiients:

Lliuraments d’edificis o parts d’aquests aptes per a la seva utilitzacio
com a habitatges, incloent-hi les places de garatge, amb un maxim de
dues unitats, i annexos que hi estiguin situats que es transmetin conjun-
tament.

Exemple

La Sra. Martinez és propietaria de diversos immobles. Enguany ha venut una casa i un
local de negoci i vol coneixer si ha de repercutir IVA per aquestes operacions. D’altra
banda, destinara una part de 'import obtingut a la compra d’un apartament a la platja
i d'un nou local de negoci, i aquests immobles s’adquireixen directament del promotor.
Quin tractament tenen aquestes operacions a efectes de 1'IVA?

La venda de la casa i del local de negoci estan exemptes de 1'IVA, ja que es tracta d'un
segon lliurament, per la qual cosa la Sra. Martinez no ha de repercutir IVA per aquestes
operacions (article 20.u.22 LIVA). Per contra, les vendes del promotor a la Sra. Martinez
de I'apartament i del local de negoci no estan exemptes de 1'IVA, ja que son primers
lliuraments. Aixi, ’apartament tributa al tipus de gravamen reduit del 10% pel fet de
ser una edificacié apta per a habitatge, mentre que el local de negoci va al tipus general
del 21%.

Serveis de neteja de vies publiques, parcs i jardins publics. Tingueu en
compte que estan exempts de I'IVA els lliuraments de terrenys destinats a
parcs i jardins publics o a superficies viaries d'as public.

Serveis de recollida d’escombraries i subministrament d’aigua

El tipus del 10% també s’aplica als serveis de recollida d’escombraries, encara que si aquest
servei el presta I’ajuntament no esta subjecte a 'IVA. Per la seva banda, el servei de dis-
tribuci6é d’aigua potable sempre esta subjecte a I'IVA encara que el presti I'ajuntament i
es grava al 10% (article 7.8¢. LIVA).

Execucions d’obres de renovacié i reparacié realitzades en edificis o

parts d’aquests destinats a habitatges, quan es compleixin els requisits se-

glients:

- Que el destinatari sigui una persona fisica, no actui com a empresari
o professional i utilitzi I'habitatge a que es refereixen les obres per al

seu Us particular. No obstant aix0, també s’hi inclouen les esmentades

Lectura recomanada

J. Calvo Vérgez (2010). “Ti-
pos de gravamen del IVA sus-
ceptibles de ser aplicados en
las operaciones inmobiliari-
as: ja qué operaciones han de
aplicarse los tipos reducido

y superreducido?”. Quincena
Fiscal (ntm. 9).

Locals de negoci

No tenen la consideracié
d’annexos a habitatges els lo-
cals de negoci, encara que es
transmetin juntament amb els
edificis o part d’aquests desti-
nats a habitatges.

Edificacions destinades a
la demolicié

No tenen la consideracié
d’edificis aptes com a habitat-
ges les edificacions destinades
a la demolicié.
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execucions d’obra quan el seu destinatari sigui una comunitat de pro-
pietaris.

- Que la construcci6é o rehabilitaci6 de I'habitatge a que es refereixen
les obres hagi conclos almenys dos anys abans de l'inici d’aquestes
altimes.

— Que la persona que realitzi les obres no aporti materials per a la seva
execucio o, en cas que els aporti, el seu cost no excedeixi el 40% de la
base imposable de 1'operaci6.

e Arrendaments amb opcié de compra d’edificis o parts d’aquests desti-
nats exclusivament a habitatges, incloent-hi les places de garatge, amb un
maxim de dues unitats, i annexos que hi estiguin situats que s’arrendin

conjuntament.

e Cessio dels drets d’aprofitament per torn d’edificis, conjunts immobili-
aris o sectors d’aquests arquitectonicament diferenciats quan l'immoble
tingui almenys deu allotjaments, d’acord amb el que estableixi la norma-
tiva reguladora d’aquests serveis (Llei 4/2012, de 6 de juliol, de contractes
d’aprofitament per torn de béns d'us turistic, d’adquisicié de productes de

vacances de llarga durada, de revenda i d’intercanvi i normes tributaries).

Contracte d’aprofitament per torn de béns d’as turistic

S’entén per contracte d’aprofitament per torn de béns d’as turistic aquell de durada su-
perior a un any en virtut del qual un consumidor adquireix, a titol onerds, el dret a uti-
litzar un o diversos allotjaments per a pernoctar-hi durant més d’un periode d’ocupaci6é
(article 2 de la Llei 4/2012, de 6 de juliol).

* Construccio o rehabilitacié d’edificacions o parts d’aquestes destinades Edificacions destinades a

principalment a habitatge. Dins d’aquest suposit hem de distingir les ope- | habitatges
. . o
racions segiients, totes elles gravades al 10%: $6n les edificacions en qué al-
— Execucions d’obres, amb aportaci6 de materials o sense, com a con- menys el 50% de la superficie
construida es destina a aquesta
seqiiencia de contractes directament formalitzats entre el promotor i utilitzacio.

el contractista que tinguin per objecte la construccié o rehabilitacio
d’edificacions o parts d’aquestes destinades principalment a habitat-
ges, incloent-hi els locals, els annexos, els garatges, les instal-lacions i

els serveis complementaris que hi estiguin situats.

— Vendes amb instal-laci6 d’armaris de cuina i de bany i d’armaris de
paret que es facin com a conseqiiencia de contractes directament for-
malitzats amb el promotor de la construccié o rehabilitacié d’aquestes

edificacions.

- Execucions d’obra, amb aportaci6 de materials o sense, com a conse-
qiiéncia de contractes directament formalitzats entre les comunitats
de propietaris i el contractista que tinguin per objecte la construccié de
garatges complementaris d’aquestes edificacions, sempre que aquestes
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execucions d’obra es realitzin en terrenys o locals que siguin elements
comuns d’aquestes comunitats i el nombre de places de garatge a ad-
judicar a cadascun dels propietaris no excedeixi les dues unitats.

S’aplica el tipus del 4% a les operacions segiients (generalment relacionades
amb habitatges protegits):

¢ Lliurament d’habitatges protegits de regim especial o de promoci6 pu-
blica, quan els lliuraments els efectuin els seus promotors, incloent-hi els
garatges (fins a un maxim de dues places) i annexos situats en el mateix

edifici, que es transmetin conjuntament (ex. trasters).

e Habitatges adquirits per les entitats dedicades a l’arrendament
d’habitatges (regim especial de I'IS), sempre que a les rendes derivades
del seu posterior arrendament els sigui aplicable la bonificaci6 que esta-
bleix aquest regim especial. A aquests efectes, ’entitat adquirent ha de co-
municar aquesta circumstancia al subjecte passiu abans de la meritacié de
I'operaci6 perqueé li repercuteixi el tipus reduit del 4%.

e Arrendaments amb opcié de compra d’edificis o parts d’aquests desti-
nats exclusivament a habitatges protegits de regim especial o de promoci6
publica, incloent-hi les places de garatge, amb un maxim de dues unitats,

i annexos que hi estiguin situats que s’arrendin conjuntament.

Per a totes les operacions immobiliaries no compreses en els tipus anteriors
s’aplica el tipus general del 21% (per exemple, els arrendaments de locals de
negoci, ja que els arrendaments d’habitatge estan exempts de I'IVA).

1.8. Altres qiiestions sobre el régim fiscal de les operacions
immobiliaries en 'IVA

Amb caracter general, les principals especialitats de I'IVA en relaci6 amb les
operacions immobiliaries consisteixen en les exempcions i els tipus de gra-
vamen reduits que hem analitzat. No obstant aixo, en relacié amb altres ele-
ments essencials de I'IVA, és possible trobar algunes normes concretes sobre
béns immobles o normes més generals I’aplicacio de les quals és freqiient en
I’ambit de les operacions immobiliaries, com passa, per exemple, amb la regla
de prorrata. Com que moltes d’aquestes qiiestions no es corresponen amb una
regulacio especifica de les operacions immobiliaries, ens hi referirem breument

i ens remetem per al seu estudi a les disposicions de la LIVA en que es regulen.

Quant al lloc de realitzaci6 del fet imposable, la LIVA conté unes regles per
a lliuraments de béns (article 68) i prestacions de serveis (article 69). A més
estableix també regles especials per a determinar el lloc de realitzaci6 del fet

imposable de determinades prestacions de serveis, entre les quals es troben

Execucions d’obra

Les execucions d’obra que tin-
guin per objecte la construc-
cié o rehabilitacié d’habitatges
protegits no es beneficien del
tipus reduit del 4% (article
91.tres in fine).
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les relatives a béns immobles (article 70.u.1). D’acord amb aquesta regla, es
consideren prestats al territori d’aplicacié de 1'IVA els serveis relacionats amb
béns immobles que radiquin en el territori esmentat.

Serveis relacionats amb béns immobles
Es consideren relacionats amb béns immobles, entre d’altres, els serveis segiients:

e [L’arrendament o cessié d'as per qualsevol titol d’aquests béns, incloent-hi els habi-
tatges moblats.

e Els relatius a la preparacio, coordinaci6 i realitzaci6 de les execucions d’obra immo-
biliaries.

e Els de caracter técnic relatius a aquestes execucions d’obra, incloent-hi els prestats
per arquitectes, arquitectes técnics i enginyers.

e Els de gestio relatius a béns immobles o operacions immobiliaries.

e Els de vigilancia o seguretat relatius a béns immobles.

¢ Els de lloguer de caixes de seguretat.

e La utilitzaci6 de vies de peatge.

e Els d’allotjament en establiments d’hostaleria, acampada i balneari.

La meritaci6 de I'IVA es regula en l'article 75 LIVA, en qué es distingeix entre
lliuraments de béns i prestacions de serveis. En relacié amb els primers, 'IVA
es reporta, generalment, quan tingui lloc la posada a disposici6é de I'’adquirent.
En les prestacions de serveis, I'IVA es reporta quan es prestin, s’executin o
s’efectuin les operacions gravades. No obstant aixo, en les operacions subjectes
a gravamen que originin pagaments anticipats anteriors a la realitzaci6 del fet
imposable I'IVA es reporta en el moment del cobrament total o parcial del preu
pels imports efectivament percebuts. A més, s’estableixen regles especials tant

per a lliuraments de béns com per a determinades prestacions de serveis.

Contractes de venda amb pacte de reserva de domini i arrendaments
venda

En els lliuraments de béns efectuats en virtut de contractes de venda amb pacte de re-
serva de domini o qualsevol altra condicié suspensiva, d’arrendament venda de béns o
d’arrendament de béns amb clausula de transferéncia de la propietat vinculant per a totes
dues parts, 'IVA es reporta quan els béns que constitueixin el seu objecte es posin en
possessi6 de I’adquirent.

Execucions d’obres

Quan es tracti d’execucions d’obra amb aportacié de materials, I'IVA es reporta en el
moment en que els béns a qué es refereixi es posin a disposicié del propietari de I'obra.
Quan es tracti d’execucions d’obra, amb aportacié de materials o sense, les destinataries
de les quals siguin les administracions publiques, I'IVA es reporta en el moment de la
seva recepcio.

Prestacions de serveis de tracte successiu

En els arrendaments, en els subministraments (llum, aigua, etc.) i, en general, en les ope-
racions de tracte successiu o continuat, I'IVA es reporta en el moment en queé sigui exi-
gible la part del preu que comprengui cada percepcié. No obstant aix0, quan no s’hagi
pactat un preu o quan, tot i que s’hagi pactat, no s’hagi determinat el moment de la seva
exigibilitat, o aquesta s’hagi establert amb una periodicitat superior a un any natural, la
meritacié de I'IVA es produeix el 31 de desembre de cada any per la part proporcional
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corresponent al periode transcorregut des de l'inici de I'operacid, o des de I’anterior me-
ritacio, fins a la data esmentada.

Quant a la base imposable, la regla general és que esta constituida per 'import
total de la contraprestacio de les operacions subjectes a I'IVA procedent del
destinatari o de terceres persones (article 78 LIVA). Per la seva banda, la regla
especial indica que en les operacions la contraprestaci6 de les quals no con-
sisteixi en diners, la base imposable és la que s’hauria acordat en condicions
normals de mercat, en la mateixa fase de produccié o comercialitzacio, entre
parts que fossin independents (article 79 LIVA).

Contraprestacions mixtes: en diners i en espécie

Si la contraprestacié consisteix en un pagament en diners i un altre en espécie, la base
imposable és la més elevada de dues quantitats: el valor de mercat del bé que es lliura
com a contraprestacié o el resultat d’afegir al valor de mercat del bé I'import de la part
dineraria de la contraprestacio.

Contractes mixtos: operacions de naturalesa diferent

Quan en una mateixa operaci6 i per un preu tnic es lliurin béns o es prestin serveis de
naturalesa diversa, la base imposable corresponent a cadascun es determina en proporcié
al valor de mercat dels béns lliurats o dels serveis prestats. Aquesta regla no s’aplica quan
aquests béns o serveis constitueixen 1'objecte de prestacions accessories d'una altra de
principal subjecta a I'impost.

Igualment, hem de tenir en compte les normes que regulen la deducci6 de les
quotes suportades (articles 92 i seg. LIVA) i, especialment, els preceptes sobre
la regla de prorrata i regularitzacié de béns d’inversi6, ja que aquests poden
ser aplicables al trafic immobiliari.

La regla de prorrata s’aplica quan el subjecte passiu, en l’exercici de
la seva activitat empresarial o professional, efectui conjuntament lliura-
ments de béns o prestacions de serveis que originin el dret a la deducci6
ialtres operacions de naturalesa analoga que no habilitin per a 1’exercici
del dret esmentat (article 102.1 LIVA).

Sectors diferenciats

Cal també tenir en compte la classificacié nacional d’activitats economiques (CNAE) per
a saber si un mateix subjecte passiu realitza una o diverses activitats. A efectes de I'IVA
es consideren activitats diferents quan tenen assignats grups diferents. No obstant aixo,
encara que siguin activitats diferents és possible que no es considerin sectors diferenciats
si els percentatges de deducci6 o el volum de les operacions no excedeixen determinats
punts o percentatges (article 9.1 LIVA). La CNAE es troba en I’'RD 475/2007, de 13 d’abril.
Aixi, per exemple, la compravenda de béns immobles per compte propi figura en el grup
68.1 i el lloguer de béns immobles per compte propi, en el 68.2.

Exemple

L'empresa Pisos i Negocis SA es dedica conjuntament a 'arrendament d’habitatges i locals
comercials. Esta obligada a aplicar la regla de prorrata?

Si, ja que es tracta d'un subjecte passiu que realitza conjuntament operacions que donen
dret a deducci6 (operacions no exemptes de I'IVA com 'arrendament de locals comerci-
als) i altres de naturalesa analoga que no habiliten per a l'exercici d’aquest dret (operaci-
ons exemptes de I'IVA com I'arrendament d’habitatges).

Lectura recomanada

Els preceptes que regulen la
prorrata general i especial (ar-
ticles 103-106 LIVA), el con-
cepte de béns d’inversi6 i la
regularitzacié de deduccions
per aquests béns (articles 108
i seg. LIVA).

Lectura recomanada

R. Falcon Tella (2007). “Las
operaciones financieras e in-
mobiliarias y la prorrata en el
IVA”. Quincena Fiscal (nam.
11).
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Finalment, no hem d’oblidar les normes que regulen les obligacions formals
dels subjectes passius, com les relatives al deure de facturaci6, la comptabilitat
o la presentaci6 d’autoliquidacions en la forma i els terminis establerts (articles
164 iseg. LIVA, 62 i seg. RIVA i RD 1496/2003, de 28 de novembre, en que es
regulen les obligacions de facturacio).
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Activitats

1. Definiu el fet imposable de I'IVA en relacié amb les operacions immobiliaries.

2. Diferencieu entre I'IVA i I'ITP i AJD en la fiscalitat de les operacions immobiliaries.
3. Assenyaleu les operacions immobiliaries exemptes de 1'IVA.

4. Comenteu els tipus de gravamen aplicables a les diferents operacions immobiliaries.

5. Enumereu altres aspectes del regim general de 'IVA que poden incidir en la fiscalitat im-
mobiliaria.

Exercicis d'autoavaluacio
De seleccio

1. La Sra. Duréan treballa en una empresa de telecomunicacions de la qual rep la seva principal
font d’ingressos. A més, és propietaria d'un apartament que té llogat al Sr. Pérez. La Sra.
Durén, té la condici6é d’empresaria o professional a efectes de 'IVA?

a) No, perque la seva activitat principal no és I'arrendament d’immobles.

b) No, perqué no esta donada d’alta com a empresaria o professional ja que treballa per
compte d’altri per a una empresa.

c) Si.

2. El Sr. Rodriguez té llogat un pis a un despatx d’advocats. El Sr. Rodriguez, ha de repercutir
I'IVA pel lloguer del pis?

a) Si, el 21%.
b) Si, el 10%.
c) No, aquest lloguer esta exempt de I'IVA.

3. El Sr. Rodriguez té també un altre pis llogat a un matrimoni que conviu amb els seus fills.
El Sr. Rodriguez, ha de repercutir I'IVA pel lloguer del pis?

a) Si, el 21%.
b) Si, el 10%.
c) No, aquest lloguer esta exempt de I'IVA.

4. La Sra. Leal ha comprat un pis a una entitat financera procedent d'un embargament. El
lliurament de 'habitatge...

a) esta exempt de I'IVA i tributa en la modalitat de TPO de I'ITP i AJD.
b) tributa en I'IVA al 10%.
c) tributa en I'IVA al 4% si es tracta d’un habitatge protegit.

5. La promotora Urbis, SA tot just ha finalitzat un complex d’habitatges i locals de negoci.
El Sr. Martin ha adquirit directament a la promotora un habitatge i un local de negoci. El
lliurament d’aquests immobles...

a) esta exempt de I'IVA.
b) esta exempt de 1'IVA el lliurament de I’habitatge perd no el local de negoci.
¢) tributa en I'IVA al 10% el lliurament de 1'habitatge i al 21% el local de negoci.

6. L'empresa immobiliaria Bombolla SA es dedica conjuntament a ’arrendament d"habitatges
i locals comercials. Ha d’aplicar la regla de prorrata?

a) Si, perque realitza operacions amb dret a deduir i altres que no habiliten per a 1'exercici
d’aquest dret.

b) Si, perqueé realitza només operacions sense dret a deduccio.

c) No, perqueé realitza només operacions amb dret a deduccio.

7. Una de les operacions que realitza ’empresa Lloguers SA és l’arrendament d’immobles
destinats exclusivament a habitatges. Podria 'empresa renunciar a I'exempcio6 aplicable a
aquestes operacions?
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a) No, en cap cas.

b) Si, sempre que l'arrendatari sigui un subjecte passiu que actui en 1’exercici de les seves
activitats empresarials o professionals i, en funci6 de la seva destinaci6 previsible, tingui dret
a la deducci6 total de 'IVA suportat per les corresponents operacions.

c) Si, en qualsevol cas, ja que es tracta d’'un arrendament d’habitatge.

8. A efectes de I'IVA, es consideren edificacions...
a) tota construccié permanent, separada i independent, concebuda per a ser utilitzada com
a habitatge o per a servir a 'exercici d’una activitat economica.

b) les obres d’urbanitzaci6 de terrenys.
c) totes les anteriors.

9. A efectes de I'IVA, es consideren prestacions de serveis...
a) els arrendaments de béns.

b) els traspassos de locals de negoci.
c) totes les anteriors.

10. L'empresa Habitatgeenma, SA realitza diverses operacions immobiliaries, entre aquestes
la venda de pisos usats. Esta obligada I'empresa a expedir una factura per aquesta operaci6?

a) No, perque es tracta d'una operacié exempta.

b) Si, 'expedicié d'una factura és obligatoria en aquest cas.
c) Depén de si renuncia o no a I'exempci6.

Casos practics

11. Indiqueu si les operacions segiients estan subjectes i exemptes de I'IVA i, si escau, el tipus
de gravamen aplicable:

1) Arrendament d’un habitatge.

2) Arrendament d'un local de negoci.

3) Venda d’un pis de segona ma.

4) Venda d’un pis de la promotora directament a un particular.

5) Venda de la cuina i dels banys del pis anterior realitzada en virtut d’'un contracte directa-
ment formalitzat amb el promotor.

6) Venda d'una construccio rehabilitada a una empresa (segon lliurament).

7) Venda d’uns terrenys per part d'una empresa a I’ajuntament per a construir-hi un parc.
8) Arrendament de places de garatge.

9) Venda d’un habitatge protegit (primer lliurament).

10) Permuta de finques rastiques.

12. L’entitat Promocionis Immobiliaries SA (PISA), dedicada a 1’arrendament d’oficines i ha-
bitatges, ha tingut en aquest exercici les despeses seglients: moblar oficines (30.000 €); mo-
blar habitatges (25.000 €); reformar dos dels habitatges (24.000 €); administraci6 de finques
(2.000 €); electricitat (1.500 €); teleéfon (1.200 €); sou d’empleats (60.000 €). D’altra banda, en
I’exercici de la seva activitat empresarial, I’entitat ha realitzat conjuntament les operacions
segiients: arrendament de locals (60.000 €) i arrendament d’habitatges (40.000 €). Les quan-
titats que s’hi indiquen no inclouen I'IVA. Calculeu l'import de I'IVA deduible aplicant-hi
la regla de prorrata.
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Solucionari

Exercicis d'autoavaluacio

10.b
11. 1) Arrendament d’un habitatge.

Els arrendaments de béns tenen la consideraci6é de prestacions de serveis (article 11.dos.2n.
LIVA) i I'arrendador la condicié d’empresari o professional, tant si és un particular com un
empresari propiament dit (article 5.u.c LIVA). Es tracta d'una operaci6 subjecta a I'IVA, pero
exempta en el cas d’arrendaments immobles destinats exclusivament a habitatge (article
20.u.23 LIVA). Per tant, aquesta operaci6 tributa en la modalitat de TPO de I'ITP i AJD.

2) Arrendament d'un local de negoci.

Com hem assenyalat en el cas anterior, els arrendadors de béns sén subjectes passius de I'IVA i
realitzen una prestaci6 de serveis (articles 5i 11 LIVA), per la qual cosa es tracta d'una operacio
subjecta a I'impost. L’arrendament d’un local de negoci no esta exempt de I'IVA. L'exempci6
és només per als arrendaments destinats exclusivament a habitatge (article 20.u.23 LIVA),
per la qual cosa I'operaci6 que es planteja en aquest cas tributa en I'IVA al tipus de gravamen
general del 21% (article 90.u LIVA).

3) Venda d'un pis de segona ma.

Es tracta d'una operacié subjecta a 'IVA pero exempta. Els segons i ulteriors lliuraments
d’edificacions estan exempts d’aquest impost (article 20.u.22 LIVA). Aquesta operacio tributa
en I'ITP i AJD.

4) Venda d’un pis de la promotora directament a un particular.

L'operacio esta subjecta i no eximeix de I'IVA. Els lliuraments d’edificis o parts d’aquests aptes
per a la seva utilitzaci6 com a habitatges, incloent-hi les places de garatge, amb un maxim
de dues unitats, i annexos que hi estiguin situats que es transmetin conjuntament, tributen
al tipus de gravamen reduit del 10% (article 91.u.1.7¢. LIVA).

5) Venda de la cuina i dels banys del pis anterior realitzada en virtut d’'un contracte directa-
ment formalitzat amb el promotor.

Igual que en el suposit anterior 1’operaci6 esta subjecta i no exempta. A més, també tributen
al tipus reduit del 10% les vendes amb instal-laci6 d’armaris de cuina i de bany i d’armaris
de paret que es facin com a conseqiiéncia de contractes directament formalitzats amb el
promotor de la construcci6 o rehabilitacié d’aquestes edificacions (article 91.u.3.2n. LIVA).

6) Venda d'una construcci6 rehabilitada a una empresa (segon lliurament).
Si és segon lliurament l'operaci6é esta subjecta pero exempta de 1I'IVA, ja que I'exempcid
s’aplica als segons i ulteriors lliuraments d’edificacions un cop acabada la seva construccié

o rehabilitacié (article 20.u.22 LIVA).

7) Venda d’uns terrenys per part d'una empresa a I’ajuntament per a construir-hi un parc.
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El lliurament de terrenys destinats exclusivament a parcs i jardins publics o a superficies
viaries d'Gs public és una operacio subjecta perd exempta de I'IVA (article 20.u.20 LIVA).

8) Arrendament de places de garatge.

L'operaci6 esta subjecta a I'IVA com a prestaci6 de serveis perd en pot quedar exempta si les
places de garatge es lloguen juntament amb I’habitatge (article 20.u.23 LIVA); en cas contrari,
I'operaci6 tributa en I'IVA al tipus de gravamen general del 21% (article 90.u LIVA).

9) Venda d’un habitatge protegit (primer lliurament).

L'operaci6 esta subjecta i no exempta de 'IVA. No obstant aix0, els habitatges qualificats
administrativament com de protecci6 oficial gaudeixen en I'IVA del tipus superreduit del 4%
(article 91.dos.1.6¢. LIVA).

10) Permuta de finques rastiques.

D’acord amb l'article 12 de la Llei 19/1995, de 4 de juliol, estan exemptes de I'IVA les permutes
voluntaries de finques rastiques autoritzades pel Ministeri o pels organismes corresponents
de les comunitats autonomes, sempre que, almenys, un dels permutants sigui titular d'una
explotacio agraria prioritaria i la permuta (que s’ha de fer en escriptura ptblica), tingui una
finalitat determinada (eliminar parcel-les enclavades, suprimir servituds de pas o reestructu-
rar les explotacions agraries). També estan exemptes de la modalitat de TPO de I'ITP i AJD.

12. En aquest cas hem d’aplicar la regla de prorrata perqué el subjecte passiu realitza opera-
cions que donen dret a deduir i altres de naturalesa analoga que no habiliten per a l'exercici
del dret esmentat (article 102 LIVA). L'entitat PISA realitza operacions exemptes, com és
I'arrendament d’habitatges (article 20.u.23 LIVA), i altres de no exemptes, com I’arrendament
de locals que tributa al tipus de gravamen general del 21% (article 91 LIVA). D’aquesta manera
I'IVA repercutit per I’arrendament de locals sera 60.000 x 0,21 = 12.600 €. Aquesta quantitat
s’ha de minorar en I'import de I'IVA suportat que sigui deduible; per tant, hi hem d’aplicar
la regla de prorrata, que pot ser general o especial (articles 104 i 106 LIVA).

La prorrata general és un percentatge que s’obté multiplicant per 100 el resultat d'una frac-
ci6 en que s’inclouen, en el numerador, 'import de les operacions amb dret a deducci6é
(60.000) i, en el denominador, 'import de totes les operacions (60.000 + 40.000). Per tant
60.000/100.000 x 100 = 60%. Aquest és el percentatge de 1'IVA suportat que es pot deduir, per
la qual cosa ara necessitem saber a quant puja I'IVA suportat. L'empresa suporta un IVA del
21% per totes les operacions, excepte pel sou dels empleats que no hi esta subjecte (article
7.5¢. LIVA). Per tant I'IVA suportat per I'empresa sera (30.000 + 25.000 + 24.000 + 2.000 +
1.500 € + 1.200) x 0,21 = 17.577. No obstant aix0, PISA no es pot deduir tot 'IVA suportat
sin6é només el que resulti d’aplicar-hi el percentatge de la prorrata general: 17.577 x 0,60 =
10.546,2 €. Aquest és I'IVA que seria deduible aplicant-hi la prorrata general. Vegem ara la
prorrata especial.

Si hi apliquem la prorrata especial, ’empresa es pot deduir integrament 1'IVA suportat pels
béns o serveis que hagi destinat exclusivament a I’arrendament de locals. En aquest cas seria
I'IVA corresponent de moblar oficines, que és 6.300 € (30.000 x 0,21). En canvi, no es pot
deduir I'IVA suportat per béns o serveis que hagi destinat exclusivament a l’arrendament
d’habitatges, és a dir, no es podria deduir I'IVA suportat per moblar i reformar els habitatges.
Quant als béns o serveis que hagi utilitzat conjuntament per a 'arrendament de locals i
habitatges, es pot deduir I'IVA suportat en el percentatge de la prorrata general (60%). Per
tant, I'IVA suportat per administracié de finques (420), electricitat (315) i telefon (252), es
podria deduir en un 60%, és a dir, es podria deduir 592,2 € (987 x 0,60). En suma, aplicant-hi
la prorrata especial I'IVA deduible seria 592,2 + 6.300 = 6.892,2 €. Com que 1'IVA deduible
aplicant-hi la general excedeix un 20% l’especial, s’hi hauria d’aplicar aquesta altima (article
103.dos.2n. LIVA).
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