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Resumen

El presente articulo versa sobre el tratamiento en el IVA de las operaciones de arrendamiento con opcion de
compra, analizando recientes consultas de la Direccion General de Tributos, que versan sobre la materia objeto
de anélisis, entre otras, la de 28 de octubre de 2008, que parece mostrar un cambio de criterio en cuanto a la
exencion de las entregas que se realizan a arrendatarios distintos del que ocup0 inicialmente la vivienda cuando
esta ocupacion se produjo en virtud de un contrato con opcion de compra, entendiendo por tanto que cuando una
transmision haya ido precedida de un arrendamiento con opcién de compra se considera la transmision como una
primera entrega del inmueble, sujeta y no exenta.
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Abstract

This article outlines the VAT treatment of leasing transactions with purchase option, and also discusses
recent consultations of the Directorate General for Taxes, concerning the subject matter of analysis, among
others, the consultation of 28" October 2008. This consultation seems to show a change in the criterion
regarding the exemption of deliveries made to tenants who are not the same as the one who occupied

the dwelling initially and when the staying was under a purchase option contract. Therefore it means that
when a transmission is preceded by a lease with purchase option the transmission is considered as a first
delivery of the property, subject to VAT and not exempt from it.
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La crisis por la que atravesamos ha obligado a muchas empresas, especialmente las que han estado
relacionadas con el sector inmobiliario, a modificar sus estrategias de comercializacién. De estas,
probablemente las dedicadas al negocio inmobiliario son las que estan atravesando por mayores
dificultades, con un stock de vivienda construida que no encuentra salida en el mercado. Una de las
formas a través de las cuales se estd intentando movilizar este stock es su arrendamiento, que se suele
acompanar de una opcién de compra que permite al arrendatario, si sus condiciones se lo permiten, la
adquisicién en firme de la vivienda.

Como veremos, en cuanto a la exencién o no de estas operaciones, desde la perspectiva del articulo
20.uno.22° de la Ley 37/1992, reguladora del IVA, LIVA en lo sucesivo, parece clara la voluntad de
la norma de que dichas operaciones, cuando se refieren a viviendas de nueva construccion, estén
en todo caso sujetas y no exentas en el IVA. De hecho, cuando el arrendamiento se acompafa de
una opcién de compra, no agota la primera entrega de la edificacion, siendo factible interpretar que
aunque se haya producido un uso continuado de la misma por mas de dos afos, si dicho uso se
realiza por la existencia de un contrato de arrendamiento con opcién de compra, la posterior entrega
del inmueble a un tercero sigue siendo una primera entrega sujeta y no exenta de IVA. Es una cuestién
dudosa o controvertida, como veremos.

Otro problema en estas operaciones es la relevancia que se le dé al autoconsumo que se produce cuando
se modifican sus condiciones de uso, esto es, cuando viviendas que se habian promovido para la venta se
destinan de manera sobrevenida al arrendamiento con opcién de compra. Si efectivamente se considera
que este cambio de uso constituye un autoconsumo de bienes, sujeto al impuesto, y se considera que
dicho autoconsumo agota o consume la primera entrega de las edificaciones, podria ocurrir que esta
aparente voluntad del legislador, de considerar estas operaciones sujetas y no exentas en todo caso,
quedara en entredicho.

Estando sujeto y no exento el arrendamiento, la tributacion que le corresponde es la misma que procede
para cualquier otra prestacién de servicios sujeta y no exenta, su gravamen al 16%, lo cual, tratandose
de viviendas, resulta un tanto chocante. En caso de que estas operaciones se asimilen a entregas de
viviendas, no estaria de mas que su tributacién se produjese, ya desde el principio, al tipo que corresponde
a las entregas de viviendas, esto es, al 7%. En este punto, parece que el cambio en el derecho positivo es
la Unica via para alcanzar este resultado.

Este contexto de incertidumbre, o falta de coherencia en la norma, probablemente es lo que ha dado lugar
a la disposicion adicional primera de la Ley 4/2008, que establece lo siguiente:

“El Gobierno presentara en el plazo de tres meses un plan de medidas que incentiven, en el marco de la
normativa de la Unién Europea, la promocidn de viviendas para destinarlas al arrendamiento con opcién de
compra y que fomenten la rehabilitacion de viviendas.”

Estadisposicioninvita al Gobierno a presentar un proyecto de Ley en el que se aborde esta cuestidn, proyecto
que deberia ser la via para pacificar la cuestion. Esta por ver el cumplimiento de esta disposicién.

Entrando con algo mas de detalle en la exposicion de las ideas que hemos esbozado, las cuestiones que
hemos de analizar son las siguientes:
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1. El tratamiento del arrendamiento por si mismo en cuanto a su exencion, devengo, base y tipo
impositivo aplicable.
2. El efecto que puede tener el cambio en las condiciones de uso de las viviendas.

I. Tratamiento del arrendamiento con opcion de _
compra: Exencion, devengo, base y tipo impositivo
aplicable

Esta cuestién ha sido objeto de varias contestaciones recientes de la Direccion General de Tributos, DGT,
que responden a las diferentes modalidades contractuales que han sido sometidas a su consideracion. En

ellas, la DGT hace una aplicacion conjunta de dos preceptos de la LIVA, que son los siguientes:

1°. El articulo 20.un0.22° LIVA, conforme al cual estan exentas las segundas y ulteriores entregas de
edificaciones cuando tengan lugar después de finalizadas su construccion o rehabilitacion. Su tercer
parrafo dispone lo que sigue:

“A los efectos de lo dispuesto en esta Ley, se considerard primera entrega la realizada por el promotor
que tenga por objeto una edificacion cuya construccion o rehabilitacidn esté terminada. No obstante,
no tendrd la consideracion de primera entrega la realizada por el promotor después de la utilizacién
ininterrumpida del inmueble por un plazo igual o superior a dos afios por su propietario o por titulares
de derechos reales de goce o disfrute o en virtud de contratos de arrendamiento sin opcién de compra,
salvo que el adquirente sea quien utilizo la edificacion durante el referido plazo. No se computaran a
estos efectos los periodos de utilizacidn de edificaciones por los adquirentes de los mismos en los casos
de resolucion de las operaciones en cuya virtud se efectuaron las correspondientes transmisiones.”

Recordemos que el articulo 20.uno0.22° LIVA establece la exencion de las segundas y ulteriores entregas
de edificaciones, quedando sujetas y no exentas las primeras entregas que tienen por objeto edificaciones
de nueva construccion o que se han rehabilitado.

Asimismo, se califica como segunda entrega, exenta de imposicién, la que se produce después de que
la edificacion hubiera sido utilizada durante mas de dos afios por cualquier titulo, salvo que la citada
entrega tenga por destinatario a quien la haya venido usando desde la finalizacién de su construccion o
rehabilitacion.

El efecto que puede tener el uso de una edificacion después de finalizada su construccién o rehabilitacion
lo podemos esquematizar en el siguiente cuadro:
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Uso y posterior transmision de edificaciones

Edificacion Plazo transcurrido desde la finalizacion de la Tratamiento
construccion o rehabilitacion
Edificacion no Plazo inferior a 2 afios No exenta
utilizada ) ) -
Plazo igual o superior a 2 afios No exenta
Edificacion utilizada Edificacion utilizada Plazo inferior a 2 afios No exenta
por el promotor ) ) -
Plazo igual o superior a 2 afios Exenta
Arrendamiento sin Al arrendatario o titular del derecho No exenta

opcién de comprao | de uso o disfrute

derecho real de uso o
disfrute A un tercero Plazo No exenta

inferior a 2
afnos

Plazo igual | Exenta
0 superior a
2 afios

Por consiguiente, en caso de que una edificacién hubiera sido utilizada por una misma persona desde la
finalizacion de su construccion o rehabilitacién, la entrega que se realice de la misma sera una primera
entrega, sujeta y no exenta. Esta calificacion es independiente del niumero de afios durante los cuales
dicha edificacion hubiera sido utilizada.

En el supuesto de que, por el contrario, entre la entrega de la vivienda y la finalizacién de su construccion
o rehabilitacion, mediara su utilizacion por un tercero, supuesto que ésta sea por un periodo superior a dos
afios, la posterior entrega de la vivienda resultara ser una operacién sujeta pero exenta, al considerarse
segunda o ulterior entrega de edificaciones.

En cierto modo, este uso por mas de dos afios “agota” o “consume” la primera entrega de la vivienda, por lo
que se haga posteriormente con la misma para asimilarse a segunda o ulterior entrega de edificaciones.

Lo anterior ha de matizarse en el sentido de que si este uso se produjera por el propietario de la misma,
y su uso se hubiera producido como consumidor final, esto es, a titulo particular, probablemente deberia
considerarse que este destino de la edificacion al uso privado constituye un autoconsumo de bienes,
sujeto a imposicién conforme al articulo 9.1°.a) LIVA, por traspaso de bienes al patrimonio particular del
titular de la actividad. La posterior transmision de la edificacion seria una operacion que realizaria en tanto
que particular, no sujeta a IVA, al dejar de concurrir el elemento subjetivo del hecho imponible.

En esta construccién légica, sin embargo, hay un elemento dudoso o controvertido, que viene dado,
precisamente, por la excepcidn que el mismo articulo 20.un0.22° LIVA establece para el caso de que se trate
de arrendamientos que se pactan con opcién de compra. De hecho, la excepcioén se produce por el hecho
de que los arrendamientos a cuyo uso se les da la virtualidad o efecto que se ha sefialado en los parrafos
anteriores son los arrendamientos “sin opcion de compra”, de donde cabe inferir, “a sensu contrario”, que a los
arrendamientos que incorporan dicha opcién el tratamiento que les dispensa la LIVA es distinto.
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Mas adelante, se analizara el efecto que este .
trato especifico puede tener. Cabe mterpretar que
la exencion o no del
2°. Del mismo modo, hay que tener en cuenta arrendamiento depende

el articulo 20.uno.23° LIVA, que establece , . , .y
g . del régimen de tributacion
la exencion de los arrendamientos de

edificaciones que se usan como viviendas, pero dela entrega dela
dispone una excepcion para este beneficio edificacion
fiscal: los arrendamientos en los que hay una

opcién de compra y son tales que la entrega

de la edificacién quedaria, por si misma, sujeta

y no exenta (letra d’).

Cabe interpretar que la exencién o no del arrendamiento depende del régimen de tributacién de la entrega
de la edificacion, lo cual habria de valorarse en funcién de lo que se infiere del precitado articulo 20.uno0.22°
LIVA.

En el supuesto de que la entrega de la edificacion que se esta arrendado fuera una operacién sujeta y no
exenta, su arrendamiento con opcién de compra sera igualmente una operacion sujeta y no exenta. Por
el contrario, si el arrendamiento tiene por objeto una edificacion cuya entrega habria de estar sujeta pero
exenta, entonces el arrendamiento de la misma con opcién de compra serd una operacion sujeta pero
exenta.

Se trata, en Ultima instancia, de evitar que a través de arrendamientos con opcién de compra se consiga
la exencion de operaciones que, en cuanto tienen por objeto edificaciones de nueva construccién o
rehabilitacion, han de estar sujetas y no exentas. Bien es cierto que la exencién en el IVA puede resultar
en un perjuicio considerable, cuando limita el derecho a la deduccién de cuotas de IVA soportado que
pueden llegar a ser de un importe considerable; sin embargo, la norma pretende que se pueda conseguir
este efecto. A través de la conjuncion de los dos preceptos que hemos comentado, la norma pretende la
sujecion y no exencién de las entregas de edificaciones nuevas, con independencia de que éstas se hagan
tal cual o precedidas de un arrendamiento al que se acompafia una opcién de compra.

En esta inteligencia, lo que se comentard mas adelante en cuanto al posible efecto o relevancia que se
pudiera dar al cambio en las condiciones de uso y explotacién de las viviendas o cualesquiera otras
edificaciones ha de relativizarse; careceria de légica que esta construccion que acabamos de presentar,
que parece coherente, se enervase por el hecho de que las edificaciones se hubieran construido para
proceder directamente a su transmision y el cambio en las condiciones de explotacién de las mismas
condujera a la conclusion de que, por esta razon, se produce un autoconsumo sujeto y no exento que
agota la primera entrega, de resultas del cual lo que se haga posteriormente con la edificacion da lugar a
operaciones sujetas pero exentas de IVA.
Adicionalmente, hay que tener en cuenta el juego de otros articulos de la LIVA que son relevantes, segun 117
el caso. Se trata de los siguientes:

1. El 8.dos.5° que dispone la consideracion como entrega de bienes de los contratos de

arrendamiento con opcion de compra cuando ésta es vinculante para el arrendatario. Interesa
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destacar que lo anterior se aparta tanto de la norma comunitaria como de las normas contables
y, con ellas, de las relevantes a los efectos del Impuesto sobre Sociedades, que relacionan el
régimen aplicable a estas operaciones a lo que haya de ser previsible en funcién del curso normal
de los hechos, no del caracter vinculante de la opcion de compra para el arrendatario, lo cual, en
Ultima instancia, puede considerarse contradictorio en sus propios términos (opcién y vinculacion
no parecen conceptos compatibles).

2. El 75, que contiene las reglas para el devengo del IVA en las operaciones interiores. En los
contratos con opcién de compra usuales, en los que la opcién, como su propio nombre indica, es
optativa, su calificacion como operaciones de tracto sucesivo conduce a la consideracién de que
el devengo se produce a medida que las contraprestaciones correspondientes se hacen exigibles
(con independencia de que se paguen efectivamente o no). Si la opcidén de compra es vinculante,
entonces el devengo se anticipa a la puesta de la edificacién en posesion del arrendatario, con
independencia de que la transmision de la propiedad se demore en el tiempo.

3. EI80.dos, que regula la modificacién de la base imponible en los supuestos en que se producen
alteraciones en el precio de las operaciones. El 89, que contempla la rectificacién de la repercusion,
es complemento natural del anterior, ya que la alteracién de la base imponible da lugar a que se
deba corregir del mismo modo la repercusién del impuesto.

4. EI91, que contiene los supuestos de tributacion reducida, y que no prevé ningin beneficio fiscal,
en este ambito, en relacion con los contratos de arrendamiento con opcién de compra que hayan
de calificarse como prestaciones de servicios (que es lo habitual), por lo que el tipo impositivo de
IVA aplicable a los mismos es el general, del 16%.

Como se ha dicho anteriormente, la DGT ha evacuado varias contestaciones relativas a estas operaciones,
las cuales, como no podia ser de otra manera, parten de los contratos respectivos y de sus clausulas
especificas para determinar, en funcién de ellas, su régimen tributario. Expuestas por orden cronoldgico,
tendriamos lo siguiente:

1. Contestacion de 3 de julio de 2007, n° V1430-07, relativa a un supuesto en el que
el arrendatario de la vivienda estaba obligado al ejercicio de la opcion de compra
desde el inicio del contrato (de hecho, no se trataba de una opcién de compra, ya
que era obligatoria, aunque en el escrito de consulta se la calificase de este modo).
Con esta configuracion contractual, la DGT consideré que la operacién descrita era una entrega
de bienes ya desde el primer momento, como resulta de la aplicacién del articulo 8.dos.5°
LIVA, que califica de este modo las operaciones en que va a haber una transmision de la
propiedad sobre bienes corporales tal que dichos bienes se ponen en posesion del adquirente
de modo inmediato, pero la citada transmision de la propiedad se demora en el tiempo.
Como consecuencia de estas caracteristicas del contrato, y partiendo del dato de que quien realizaba
la entrega era quien habia promovido las viviendas, la operacién se consider6 sujeta y no exenta de
IVA, gravada al 7% en tanto que entrega de viviendas. Adicionalmente, la DGT sefial6 que el IVA se
devengaba en el momento en que la vivienda se pone en posesion de su arrendatario, conforme a lo
dispuesto por el articulo 75.uno.1° LIVA, que antes comentamos.

2. Contestacién de 30 de julio de 2007, n° V1689-07, en la que se analizaba un contrato de
arrendamiento con opcién de compra en el cual el 50% de la renta que se pagaba por el
arrendatario se configuraba como una cantidad entregada a cuenta de la futura entrega de
la vivienda. Hasta tal punto era asi, que si el arrendatario finalmente no adquiria la vivienda,
este 50% se le devolvia. En caso de que el arrendatario definitivamente adquiriese la plena
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propiedad de la vivienda, la mitad

de las cantidades satisfechas en
concepto de arrendamiento se

Estando sujeto y no

imputaban al precio de la entrega. exento el arrendamiento,
En este caso, la DGT distingue segun la tributacién que le
se trate del analisis correspondiente corresponde esla

a la vigencia del contrato o a la
entrega de las edificaciones.

misma que procede para
cualquier otra prestacién

Durante el tiempo de vigencia del contrato de servicios sujetay no

de arrendamiento, podemos esquematizar el

exenta

andlisis de la DGT como sigue:

a.

La operacién, que consiste en una

prestacion de servicios, esta sujeta

y no exenta.

Las cantidades que se pagan por el arrendamiento son contraprestacion de prestaciones de
servicios sujetas y no exentas, quedando gravadas al 16% (no hay supuesto de tributacion
reducida para estas operaciones).

Las cantidades que se pagan a cuenta de la futura entrega de la vivienda se califican como
pagos anticipados por la misma y tributan, segun se van haciendo efectivas, al 7%, como
corresponde a las entregas de edificaciones.

En cuanto al analisis de la tributacion correspondiente a la entrega de la vivienda, resulta lo siguiente:

a.

Supuesto que la misma se haga a quien la ha venido ocupando desde que finalizd su
construccidn y la realice el promotor, esta operacion es una primera entrega, sujeta y no exenta,
que tributa al 7%. Las cantidades que ya tributaron al 7% consolidan su tributacion reducida,
al igual que las que se hagan efectivas a la entrega. Adicionalmente, los importes que se
gravaron al 16% durante la vigencia del arrendamiento pasan a tributar al 7%, admitiéndose
la rectificacion de lo que se repercutio en exceso.

En caso de que la entrega se hiciera a un tercero, se trataria de una operacion exenta.
En esta hipotesis, cabe considerar que la devolucién al inquilino inicial de los importes
entregados a cuenta de una operacion que definitivamente no se realizo, la entrega de
la vivienda, deberian incrementarse en las cuotas de IVA que se le repercutieron en su
momento (esta consideracién no se hace en la consulta). Como veremos después, la DGT
parece haber cambiado de criterio en cuanto a la calificacion como operacion exenta o no
de esta entrega a un tercero.

3. Contestaciéon de 5-10-2007, n° V2110-07, en la que quien tiene la opcion de compra sobre la
vivienda es quien resulte ser inquilino de ella a una determinada fecha, de forma que al inicio del
contrato no existe tal opcidén de compra.

En este caso, la DGT entiende que el arrendamiento, en cuanto no resulta cubierto por la excepcién a la
exencién, al no haber opcién de compra, esta exento de IVA. Consecuencia de lo anterior, el IVA soportado
por quien lo realiza no es deducible (esta consideracion no se hace en la contestacion, pero es una
consecuencia ldgica de lo anterior).
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En cuanto a la venta, cuando se ejerza la opcién
de compra, dependera:

El arrendamiento, en * Si la entrega tiene por destinatario a quien
cuanto no resulta cubierto ha ocupado la vivienda desde que finalizd
‘s su construccién, entonces se tratara de una

por la excepcién a la ) e )
primera entrega de edificaciones, sujeta y
exencion, al no haber no exenta. La DGT no entra en la posible
opcién de compra, esta “reconsideracion” de la exencidn que se ha
exento de IVA aplicado en la fase previa, de forma que da
por buena la exencion aplicada constante el
contrato de arrendamiento aunque la posterior
entrega de la edificacion al arrendatario se

califique como suijeta y no exenta.

¢ Sila entrega tiene por destinatario a un tercero distinto a quien ocupd la vivienda durante mas de
dos afios desde que se construyd, entonces la vivienda “consolidara” la exencién.

La contestacién de 25 de septiembre de 2007, n° V1995-07, analiza un contrato de caracteristicas
idénticas, aunque trata igualmente el supuesto de que la opcion de compra se le confiera al arrendatario
ya desde el inicio del contrato, con conclusiones equivalentes a la consulta V1689-07, que ya se ha
comentado, y afiade algunas consideraciones en cuanto a la regularizacion de cuotas soportadas por
bienes de inversién.

4. Finalmente, hemos de considerar la contestacion de 28 de octubre de 2008, n° V1960-08, que
es de gran interés porque en ella la DGT parece haber cambiado el criterio de alguna de las
consideraciones que habia mantenido en sus contestaciones previas, concretamente, en cuanto a
la exencidn de las entregas que se realizan a arrendatarios distintos del que ocupd inicialmente la
vivienda cuando esta ocupacién se produjo en virtud de un contrato de arrendamiento con opcién
de compra.

En esta consulta se analiza la situacién de una promotora inmobiliaria que afecta algunas de las viviendas,
que iniciaimente habia promovido con destino a su venta, a su explotacion en régimen de arrendamiento.

Para el caso de que dicho arrendamiento se realice sin opcién de compra, las consideraciones que realiza
la DGT no son especialmente novedosas respecto de las que habia hecho en contestaciones anteriores.
Sin embargo, en el supuesto de los arrendamientos con opcién de compra, la DGT llega a las siguientes
conclusiones:

“El plazo de dos afios que menciona la Ley se refiere al tiempo de utilizacion de la vivienda, por su propietario
o por titulares de derechos reales de goce o disfrute o arrendatarios sin opcion de compra. Esta utilizacion
sélo puede producirse respecto de inmuebles que tengan la consideracion de bienes de inversion, no de
existencias.

Por tanto, en el supuesto de que una vivienda construida se afecte como bien de inversion y se alquile
a una sociedad mercantil, sin opcién de compra, durante cuatro afios ininterrumpidamente, la posterior
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transmision serd primera entrega siempre
. : . En caso de que una
que el adquirente sea la sociedad mercantil - -~ )
arrendataria. En caso de que el adquirente edificacion hubiera
fuese un tercero distinto, la operacion serd sido utilizada por
considerada como segunda entrega y estara una misma persona

exenta del impuesto. o .,
desde la finalizacion

En el caso anterior, si el arrendamiento fuese de su construccion o

con opcidn de compra y ésta no se ejercita, la rehabilitacién, la entrega
posterior transmision se califica como primera . .
que se realice de la misma

entrega y, en consecuencia, serd necesario i )
repercutir el impuesto.” sera una primera entrega,

sujeta y no exenta
Los dos primeros parrafos que se han
reproducido y las conclusiones que la DGT
establece en ellos no tienen mayor interés, ya que se trata de consideraciones que ya habian sido
establecidas por la DGT en contestaciones previas.

La parte relevante de esta contestacion se encuentra en la conclusion que se hace en el Gltimo parrafo
transcrito, en el cual, una transmisién que ha ido precedida de un arrendamiento con opcién de compra
se considera, no obstante, como primera entrega del inmueble, sujeta y no exenta de IVA. La DGT, en
aplicacion del inciso “sin opcion de compra” que dispone la norma cuando sefala que el arrendamiento por
mas de dos afos agota ya la primera entrega del inmueble, parece concluir que cuando el arrendamiento
incorpora dicha opcion de compra, entonces este agotamiento de la primera entrega, por el hecho de que
se produzca el uso del inmueble por mas de dos afios, no se lleva a cabo.

Como consecuencia de lo anterior, y asumido que ésta sea el criterio que ha de sustentar la DGT, cabe
arguir que el otorgamiento de contratos de arrendamiento de edificaciones “nuevas” con opcién de compra
nunca va a consumir o agotar esta primera entrega de edificaciones:

1. En caso de que se ejerza dicha opcion por el arrendatario inicial, porque realmente la entrega
que se realiza es la primera. No ha habido en este caso mas usuario de la edificacién que el
arrendatario que finalmente se queda con ella.

2. En caso de que no se ejerza dicha opcién y la edificacion sea objeto de una ulterior transmisién,
porque el uso que se realizé de la vivienda en virtud del precitado contrato de arrendamiento con
opcién de compra no agota la primera entrega.

Con estas premisas, el tratamiento que resultaria para las diferentes hipdtesis que se pueden plantear en
los contratos de arrendamiento con opcidn de compra seria el siguiente:

A) Cliente que ocupa el inmueble de nueva construccion y ejercita la opcion de compra.
En este caso, hay que distinguir dos fases: 121

12. La fase de utilizacién de la edificacion previa a la adquisicion en firme del inmueble. En esta fase, las
cantidades cobradas lo serian en concepto de arrendamiento sujeto y no exento, por lo que resultaria:
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La base imponible vendria dada por el importe total de la renta que se paga, normalmente, con
una periodicidad mensual.

El tipo impositivo seria el 16%. Este tipo se aplicaria al total de la renta percibida, con excepcion
de las cantidades que se puedan considerar pagos a cuenta de la futura entrega de la vivienda. La
DGT ha admitido que asi se consideren las cantidades que se califican de este modo, cantidades a
cuenta del precio de la entrega futura de la vivienda, y para las cuales estaba prevista la devolucién
en caso de que no se ejercitase la referida opcién de compra.

El devengo del tributo se produciria en el momento en que resulte exigible cada una de las cuotas
arrendaticias, esto en el entendido de que la opcidn no es vinculante, que es lo normal en estos
contratos. No debe confundirse exigibilidad con cobro efectivo, ya que lo que da lugar al devengo
del impuesto es la exigibilidad de la renta, cuestion que habra de determinarse conforme a los
términos del contrato.

Debe destacarse que el impago por parte del arrendatario no supone el cese en la obligacion de ingreso
del impuesto mientras no se produzca su desahucio. Asi lo ha entendido la DGT, que argumenta que
en tanto en cuanto no se produzca dicho desahucio, el servicio se sigue prestando. La recuperacion
de las cuotas no pagadas por €l arrendatario ha de realizarse a través de la figura de la modificacién
de la base imponible por impago, regulada en el articulo 80 LIVA, lo cual obliga a esperar un afio desde
el devengo, ademas de cumplir otros requisitos, de caracter documental, y formular demanda judicial
para el cobro (vide articulo 80.cuatro LIVA, nueva redaccion dada por la Ley 4/2008).

Siendo el arrendamiento una operacion sujeta y no exenta, no deberia haber problema en la
deduccion del IVA soportado en la promocidn, ya que se trataria de una operacion generadora del
derecho a la deduccién. La cuantificacion definitiva de este derecho sélo se podria efectuar en
atencion al resto de las operaciones que realice el arrendador.

22, Entrega de la vivienda cuando se produce el ejercicio de la opcion de compra. Esta operacion es una
operacion sujeta y no exenta, ya que la vivienda se transmite a quien ha venido ocupandola desde que
finalizé su construccién (articulo 20.uno.22° LIVA, tercer parrafo, in fine). El tratamiento que resultaria para
la misma seria el siguiente:

1.

La base imponible vendria dada por el importe satisfecho por la compra, esto es, por el ejercicio de
la opcién de compra. En consecuencia, habria que repercutir el IVA la cantidad que efectivamente
se cobre al adquirente.

Para proceder a esta cuantificacion, es irrelevante el modo o férmula a través de los cuales se
llegue a la determinacion de esta cantidad, sea mediante la fijacion de un precio, sin mayor
complicacion, sea descontando del precio previamente establecido una parte de las rentas que se
han pagado durante el tiempo en que la vivienda ha estado arrendada. Asi se ha pronunciado la
contestacion de la DGT de 25 de septiembre de 2007, V1995-07, la cual, por referencia al articulo
80.dos LIVA, sefala lo siguiente:

“Tomando en consideracion lo dispuesto en dicho precepto hay que concluir que la base imponible
correspondiente a la primera entrega de viviendas en las condiciones sefialadas anteriormente
estard constituida por el importe resultante de multiplicar el precio médximo de venta por metro
cuadrado util que figure en la calificacién definitiva de la vivienda, por el coeficiente de actualizacion
que se establezca por la normativa autonémica reguladora de la financiacidn cualificada en materia
de vivienda, y minorar de la cantidad resultante el 50 por 100 de las cantidades desembolsadas
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durante el arrendamiento en concepto
de renta” La DGT parece haber

cambiado el criterio
La DGT establece con claridad que el

) de alguna de las
importe sobre el que ha de procederse . .
a la repercusion del impuesto es el consideraciones que

que efectivamente se perciba del habia mantenido en sus
adquirente, descontando, por tanto, contestaciones previas,

las cantidades que, por referencia a
©s que, p . concretamente, en cuanto
la rentas satisfechas, se detraigan del

precio. Hay que afiadir que, en relacion ala exencion de las
con opciones de compra, esta doctrina entregas que se realizan a
es coincidente con la sefialada por la arrendatarios distintos del

DGT en otras contestaciones, tales S inicial t
como las de 10 de abril de 2007, n° que ocupo Iniciaimente

V0743-07, 6 de 22 de abril de 2008, la vivienda cuando esta
n®V0843-08. ocupacion se produjo en
. . , virtud de un contrato de
Es importante no confundir lo anterior . .,
con la posible calificacion de una arrendamiento con opcion

parte de las rentas pagadas como de compra.

cantidades entregadas a cuenta del

precio de la vivienda. Esta posibilidad,

que como dijimos anteriormente, ha sido admitida por la DGT, lo ha sido Unicamente en un caso
en que las citadas cantidades se devolvian al arrendatario cuando éste no ejercitaba su derecho
de opcidn y abandonaba la vivienda. Lo que se valora en este punto es la forma en que se llega a
la cuantificacion del precio de la vivienda cuando se ejercita la opcion de compra, circunstancia
en la cual la DGT sefala que dicho precio, base imponible de la operacion, sera la cantidad que
efectivamente se exija al destinatario de la operacion, con independencia de cémo se llegue a su
cuantificacion y, cabe admitir, del tratamiento se haya dispensado a las cantidades previamente
satisfechas durante el contrato de arrendamiento.

El tipo impositivo seria el correspondiente a entregas de viviendas, cabe suponer que el 7% (ex
articulo 91.uno.1.7° LIVA), salvo que se dieran los requisitos para la aplicacion del 4% (en este
caso, por aplicacion del articulo 91.dos.1.6° LIVA).

Se suscita la posibilidad de rectificar las cuotas repercutidas durante todo el tiempo del
arrendamiento, que se han calculado al 16%. Esta posibilidad se ha admitido por la DGT en
contestacion de 25-9-2007, N° V2004-07, que sefala, al efecto, lo siguiente:

“En el presente caso lo que sucede es que el precio de la opcién de compra que se ha venido
pagando se altera en el momento en que se ejerce la misma, de modo que estas cantidades pasan
a convertirse en precio de la vivienda. De este modo, las cuotas repercutidas por este concepto
al tipo impositivo del 16% deberan ser rectificadas para que la tributacion se produzca al tipo
reducido correspondiente.”
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Una transmision que La DGT procede a una especie de recalificacion

ha ido precedida de del contrato de arrendamiento como

. consecuencia del ejercicio de la opcion de

un a.rrendamlento con compra, que la conduce a considerar que el
opcion de compra se total de las cantidades satisfechas, tanto en

considera, no obstante, concepto de arrendamiento, como en concepto
como primera entrega de ejercicio de la opcién de compra, lo son a

. . cambio de la adquisicién de una vivienda, por
del inmueble, suleta yno lo que es el tipo impositivo correspondiente

exenta de IVA. a las entregas de edificaciones aptas para
ser utilizadas como viviendas el que ha de
aplicarse.

Segun la LIVA, articulo 89.cinco, esta rectificacién habria de reintegrarse al adquirente de la
vivienda (no cabe acudir, respecto a ella, al expediente de devolucion de ingresos indebidos
porque el ingreso que se efectud en su dia fue ajustado a derecho). Es dudoso en este caso si la
devolucién tendria como limite el plazo de prescripcion, a contar desde que se realizé el ingreso,
0 no, ya que la rectificacion trae causa de un evento que ocurre con posterioridad, como es el
ejercicio de la opcion de compra.

B) Cliente que ocupa la vivienda de nueva construccion pero no ejercita la opciéon de compra.

En este caso, las consideraciones hechas en el apartado anterior son plenamente trasladables en cuanto
a la primera fase, relativa al arrendamiento, por lo que resultaria lo siguiente:

1.

124

Las cantidades cobradas por el arrendamiento lo serian como contraprestacion de operaciones

sujetas y no exentas.

La base imponible en esta fase seria el importe total de la renta cobrada.

El tipo impositivo aplicable seria el 16%. Este tipo se aplicaria al total de la renta percibida (con

excepcion las cantidades que se puedan considerar pagos a cuenta de la futura entrega de la

vivienda, ello en los términos que ya hemos analizado).

El devengo del tributo se produciria en el momento en que resulte exigible cada una de las cuotas

arrendaticias.

Siendo el arrendamiento una operacion sujeta y no exenta, no habria problema en la deduccion del
IVA soportado en la promocion.

No habiendo entrega de la vivienda, no cabria

Debe destacarse que o N C
analisis de su tributacién por si misma; sin

el impago por parte del embargo, hay que tener en cuenta el efecto

arrendatario no supone que la salida del arrendatario puede tener en la

el cese en la obligaci()n posterior entrega del inmueble.

de INgreso del |mpuesto En los supuestos de arrendamiento sin opcién

mientras no se produzca de compra, el hecho de que el arrendatario
su desahucio desaloje la vivienda y restituya su posesion a su

propietario tiene las siguientes consecuencias:
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6. Cuando esta salida se produce menos

de dos afios después del inicio de Fl |mporte sobre el que

su ocupacion, la posterior entrega ha de procederse a la
del inmueble a otro cliente sera una repercusion del impuesto
entrega sujeta y no exenta, en tanto es el que efectivamente

que primera entrega de edificaciones,
por lo que no hay ninglin efecto en
deducciones.

7. Por el contrario, cuando la salida del
inquilino se produce mas de dos afios después de su ocupacion, la posterior entrega del inmueble
sera una entrega exenta, lo cual puede afectar a las deducciones de quien la realice. Este efecto
no se puede cuantificar con precisién, ya que dependera del IVA que se haya soportado por el
inmueble; no obstante, se puede sefialar la férmula para su célculo, que sera la siguiente:

se perciba del adquirente

[IVA soportado (10 - afios de ocupacion efectiva)] / 10

Hay que sefialar que elinmueble que se explota en régimen de arrendamiento es un bien de inversion
para su arrendador, por lo que el ajuste en deducciones se hace a través del procedimiento que
establece el articulo 110 LIVA, no mediante su inclusion en la prorrata (asi se desprende tanto del
concepto de bien de inversion como de los criterios para el calculo de la prorrata que se contienen
en el articulo 104 LIVA).

En caso de que el arrendamiento incorpore opcién de compra, como hemos visto, parece ser la voluntad
del legislador que dicho arrendamiento, aunque no se siga del ejercicio de la opcién de compra, no agote
la primera entrega. Esto simplifica notablemente el tratamiento de las operaciones, ya que hemos de
guedarnos sélo con la primera de las hipotesis que se han sefialado, esto es, con la que corresponde
al arrendamiento de una vivienda de nueva construccién. Se volvera sobre esta cuestion en el supuesto
siguiente.

C) Arrendatario que habita la vivienda después de su uso por un ocupante anterior.

Considerando que la posterior entrega del inmueble va a estar sujeta y no exenta en todo caso, son
plenamente trasladables las consideraciones que se han hecho en el supuesto 1°, comentado en la
letra A).

Asi se deduce del hecho de que el uso previo del inmueble se produjo en virtud de un contrato de
arrendamiento con opcion de compra, el cual, aunque no se ejercite la referida opcidn, es tal que no agota
la primera de la edificacién.

La informacién que hemos presentado en los tres supuestos anteriores se esquematiza en el siguiente
cuadro.

Revista Técnica Tributaria // N°© 85

125



El IVA y los contratos de arrendamientos de viviendas con opcion de compra

Tipo de operacion Régimen de tributacion
Arrendamiento y venta a primer Fase de arrendamiento:
arrendatario Operacion sujeta y no exenta.

Base imponible: Renta percibida.

Tipo impositivo: 16 %, 7% en la parte correspondiente a la
entrega, en su caso.

Devengo: Exigibilidad de la renta, con independencia de
cuando se pague.

Venta:

Operacion sujeta y no exenta.

Devengo: A la puesta a disposicion o entrega.

Tipo impositivo: 7% (salvo que resultara aplicable el 4%).
Base imponible; Cantidad satisfecha, con independencia de
como se cuantifique.

Rectificacion del IVA que se repercutié al 16% durante el
arrendamiento.

Arrendamiento a primer Operacion sujeta y no exenta.

arrendatario sin venta Base imponible: Renta percibida.

Tipo impositivo: 16%, 7% en la parte correspondiente a la
entrega, en su caso.

Devengo: Exigibilidad de la renta, con independencia de
cuando se pague.

Arrendamiento a segundo Equivalente al supuesto inicial.
arrendatario

II. Efectos que puede suponer el cambio en las
condiciones de uso de las viviendas

Las conclusiones que se han establecido en el apartado anterior de estas notas se han basado en las dos
hipotesis siguientes:
1. El contrato de arrendamiento incorporaba una opcion de compra.
2. Las viviendas a las que se referia el contrato eran viviendas de nueva construccion o
rehabilitacion.

En el supuesto de que las viviendas que se explotan a través de contratos de arrendamiento con opcién

126 de compra no sean de nueva construccién, sino que se hayan adquirido a un tercero, que las promovio, asi
como en los supuestos en que dichas viviendas no incorporan opcién de compra, el arrendamiento de las
mismas es en todo caso una operacién sujeta pero exenta, conforme al articulo 20.uno.23° LIVA.
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Asi se deduce del hecho de que, bien el contrato no tiene opciéon de compra, en cuyo caso se trata
de un arrendamiento ordinario, exento en las condiciones que establece con caracter general el articulo
20.un0.23° LIVA, bien el contrato tiene por objeto una edificacion que, en caso de que se transmitiera,
estaria exenta en condicion de segunda o ulterior entrega de edificaciones —-hemos partido de la hipétesis
de que se trataba de una vivienda adquirida a un tercero- por lo que el arrendamiento con opcién de
compra no entraria dentro de la excepcion a la exencion y quedaria exento de IVA.

Cuando las viviendas que se arriendan con opcién de compra se habian promovido para la venta y cambian
de destino, existe la posibilidad de que se produzca un autoconsumo a consecuencia del citado cambio
en las condiciones de explotacion de las viviendas. Esta posibilidad, llevada a sus Ultimas consecuencias,
podria dejar sin contenido, o sin una parte de él, la excepcidn que se establece por el articulo 20.uno.23°
LIVA para los contratos de arrendamiento con opcion de compra.

El autoconsumo que hay que analizar en este caso es un autoconsumo interno, por lo cual los preceptos
de la LIVA que hemos de analizar son las letras c) y d) de su articulo 9.1°.

Elarticulo9.1°.c) LIVAregulalafigurade los autoconsumos cuando los bienes cambian de sector diferenciado,
a la vez que define este concepto, relevante no sélo desde la perspectiva de los autoconsumos, sino
también por referencia a la cuantificacién del derecho a la deduccién de empresarios o profesionales.

Sefiala el citado articulo que es autoconsumo de bienes, sujeto por tanto a imposicion, “el cambio
de afectacion de bienes corporales de un sector a otro diferenciado de su actividad empresarial o
profesional”.

La misma norma define los sectores diferenciados, como dijimos, condicionando su existencia a que las
operaciones estén clasificadas en actividades econdmicas distintas y que las prorratas aplicables en cada
una de ellas difieran en mas de 50 puntos.

Tengamos presente que entregas de inmuebles y arrendamientos estan clasificados en actividades
econdmicas distintas en la CNAE, por lo que, si la prorrata de deduccién aplicable en cada una de dichas
actividades tiene esta diferencia de mas de 50 puntos porcentuales, efectivamente existiran sectores
diferenciados en el desarrollo de la actividad. En este sentido se ha pronunciado la DGT en contestaciones
diversas.

Cuando un empresario o profesional realiza operaciones de promocién inmobiliaria y de arrendamiento
con opcidn de compra, el autoconsumo pasaria por sefalar la existencia de dos sectores diferenciados
en la actividad:

3. Elde las operaciones de compraventa de inmuebles.
4. Elde las operaciones de arrendamiento.

Para determinar definitivamente la existencia de estos sectores diferenciados, habria que conocer las
demas operaciones que se puedan estar realizando y, de resultas de las mismas, la prorrata definitiva en
cada uno de ellos, por lo que no se puede sefalar su existencia de manera incondicional.
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Laaplicaciéndeestos conceptosal otorgamiento

Cuando la salida del de contratos de arrendamiento con opcion

inquilino se produce mas de compra no es tarea facil, ya que, en Ultima

~ , instancia, dependera de la relevancia que se le

de dos afnos despues de dé al cambio en las condiciones de explotacion
su ocupacién, la posterior de las edificaciones.

entrega del inmueble sera

1 o
una entrega exenta, lo El articulo 9.1°.d) LIVA establece el gravamen

de los autoconsumos que se producen dentro

cual puede afectar a las de un mismo sector diferenciado de la actividad
educciones de quien la cuando bienes que formaban parte de las

ded d I do b formab de |
realice. existencias o del circulante se transforman en

bienes de inversion.

Esta disposicion califica como autoconsumo de
bienes: “La afectacion o, en su caso, el cambio de afectacidn de bienes producidos, construidos, extraidos,
transformados, adquiridos o importados en el gjercicio de la actividad empresarial o profesional del sujeto
pasivo para su utilizacion como bienes de inversion.”

Por tanto, cualquier supuesto en el que bienes que forman parte del circulante de la empresa se afectan
para su uso como inmovilizado se produce este hecho imponible autoconsumo, precisamente, como
consecuencia de dicha afectacion.

Hay que tener en cuenta, no obstante, que el mismo articulo 9.1°.d) LIVA, a continuacién del parrafo que se
ha reproducido, sefiala: “Lo dispuesto en esta letra no sera de aplicacion en los supuestos en que al sujeto
pasivo se le hubiera atribuido el derecho a deducir integramente las cuotas del Impuesto sobre el Valor
Afiadido que hubiere soportado en el caso de adquirir a terceros bienes de idéntica naturaleza.”

Asi pues, cuando para un bien de circulante se afecta como inmovilizado, si el IVA que hubiera de
soportarse por la operacion fuera deducible, no se liquida un impuesto que, a la vez que se ingresase, se
iba a deducir.

Por el contrario, si en caso de que el mismo bien, adquirido a terceros, generaria un IVA soportado no
deducible, la susodicha afectacion se liquida en concepto de autoconsumo. Se puede considerar que la
LIVA establece, a estos efectos, una medida de simplificacion cuando sefiala la no liquidacion del hecho
imponible autoconsumo en los supuestos en que el IVA que devengaria habria de resultar inmediata y
completamente deducible. Por esta razén, cuando la afectacion se produce en unas circunstancias tales
que, caso de haber adquirido el bien a terceros, el IVA seria deducible, el hecho imponible autoconsumo
no se produce.

Por el contrario, cuando el bien que se afecta al inmovilizado, en el supuesto de haberse adquirido a
terceros, generaria un IVA no deducible, el gravamen y liquidacion del autoconsumo coloca esta bien
en términos de igualdad respecto a los adquiridos a terceros, sin que se generen “economias de opcién”
en este ambito (dichas “economias de opcion” consistirian en la adquisicion de bienes aparentando que
son de circulante, la deduccion del IVA soportado y su afectacién como bienes de inversion transcurrido
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un tiempo, consolidando las deducciones

practicadas). El total de las cantidades
satisfechas, tanto

La aplicacion de esta norma a los contratos en COI’]CGptO de

de arrendamiento con opcién de compra es

arrendamiento, como en
concepto de ejercicio

En estos arrendamientos, la sujecién y no de la opcién de compra,

exencién se produce, como vimos, cuando lo son a cambio de

el mismo inmueble, en caso de transmitirse L,

directamente por su promotor, sin su previo la aqu|S|C|on de una

arrendamiento, estaria sujeto y no exento en su vivienda,

transmision. De este modo, el arrendamiento y

la opcion de compra, que, a la postre, han de

dar lugar a la transmisién del inmueble, reciben

una tratamiento equivalente a la venta directa del mismo, que es la sujecion y no exencién.

dudosa.

Cuando lo que ocurre es que el inmueble se adquiere a quien lo promovié o a un tercero y posteriormente
se arrienda, el arrendamiento, aunque incorpore la citada opcidén de compra, esta sujeto pero exento, ya
que la transmisién de inmueble estaria igualmente exenta. Asi es porque la adquisicion inicial del inmueble
a su promotor ya agoto la primera entrega, que es la que resulta sujeta y no exenta. La existencia de
esta transmision previa agota lo que ha de entenderse como primera entrega, sujeta y no exenta, de
edificaciones. Posteriores transmisiones que tengan por objeto este inmueble estan sujetas, en su caso,
pero exentas (sin perjuicio de la renuncia, obviamente).

A partir de estas consideraciones, la duda que se plantea es el tratamiento que ha de darse a edificaciones
promovidas para su venta, activo corriente, que, de forma sobrevenida, se destinan al arrendamiento
con opcioén de compra, por lo que pasan a ser consideradas como activo no corriente o bienes de
inversion (precisamente, éste es el caso que se analiza por la DGT en la contestacién V1960-08, que antes
se sefiald, aunque no entre en estas consideraciones).

Parece pacifico que en caso de haber adquirido dichos inmuebles a terceros, el posterior arrendamiento
estaria sujeto pero exento aunque incorporase una opcion de compra. En tal hipétesis, la posterior
entrega del inmueble seria en todo caso una segunda o ulterior entrega de edificaciones, exenta de IVA (ex
articulo 20.un0.22° LIVA, salvo renuncia). Siendo asi, el arrendamiento con opcién de compra lo es de una
edificacion cuya entrega habria de estar sujeta pero exenta. En consecuencia, el arrendamiento no tiene
cabida en la excepcion a la exencién que contempla el articulo 20.uno.23° LIVA para las edificaciones que
se utilizan como viviendas, por lo que este tratamiento, el de la exencion, es el que procede dispensarle.
De resultas de lo anterior, el IVA soportado, en su caso, por la adquisicion no seria deducible.

En el supuesto que a la afectacién como inmovilizado se la haya de considerar como autoconsumo,
y partiendo de que la adquisicion de idénticos bienes a terceros daria lugar a un IVA soportado no 129
deducible, la conclusion a la que conduce la LIVA, al menos en una interpretacion literal, es el gravamen
de la citada afectacién como autoconsumo, generdndose un IVA a ingresar, que habra que cuantificar,
y cuya deducibilidad dependera de las condiciones en que se produzca el uso posterior del inmueble.
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L. Si dicho uso esta exento, las citadas cuotas no
Cuando las viviendas que seran deducibles.

se arriendan con opcion
de compra se habian Considerando que las operaciones de

romovido para la venta autoconsumo se asimilan a las entregas de
P P bienes realizadas a titulo oneroso, el gravamen

y cambian de destino, del autoconsumo que acabamos de sefialar
existe la posibilidad de “agotaria” la primera entrega del inmueble, por

que se produzca un lo que las posteriores operaciones que se hagan
con el mismo serian segundas o ulteriores
autoconsumo entregas de edificaciones.

En estos términos, el Unico esquema en el que
el gravamen de las operaciones de arrendamiento con opcion de compra estan sujetas y no exentas de
cara al arrendatario ocupante de la vivienda serian aquellas en las que la intencién del promotor, desde el
momento en que se produjo la promocién de las viviendas, era destinarlas al arrendamiento con opcién de
compra, no cuando lo que ocurre es que este modo de utilizacién se produce de forma sobrevenida.

Esta interpretacion, literal como ya se dijo, choca en cierto modo con la diccién del articulo 20.uno.22°
LIVA, que antes se transcribid, que quita relevancia a los arrendamientos con opcion de compra a los
efectos de considerar si el uso por mas de dos afios agota o no la primera entrega. Parece ser la “voluntas
legislatoris” que dichos contratos en todo caso estén sujetos y no exentos, tanto en lo que se refiere al
arrendamiento como en cuanto a las entregas de las edificaciones. Siendo asi, no parece del todo l6gico
que por el gravamen del autoconsumo que se produce con el cambio de afectacion de los inmuebles, se
invierta por completo esta conclusion.

Desde la perspectiva del articulo 9.1°.c) LIVA, se podria analizar la operaciéon como autoconsumo de
bienes por traspaso entre sectores diferenciados, en el entendido de que la promocién inmobiliaria y el
arrendamiento, aunque se le afiada una opcién de compra, integran grupos distintos en la CNAE. Siendo
asi, y dandole al autoconsumo la relevancia que le corresponde como hecho imponible, la conclusién a la
que se llegaria es la misma que en aplicacién del articulo 9.1°.d) LIVA, esto es, el gravamen en concepto
de autoconsumo interno, en este caso por traspaso de bienes entre sectores diferenciados de la actividad,
operacion sujeta y no exenta. De igual modo que en el caso anterior, el posterior arrendamiento pasaria a
estar sujeto pero exento.

En cualquiera de las anteriores interpretaciones, el cambio en las condiciones de utilizacion de viviendas
promovidas para la venta es la generacién de dos sectores diferenciados de la actividad:

a. El de la promocion inmobiliaria, al que estarian afectos los inmuebles promovidos para la venta.
Supuesto que todos los inmuebles vendidos fueran de nueva construccion, este sector diferenciado
tendria una prorrata igual al 100%.

b. El de los arrendamientos, en el cual todas las operaciones estarian sujetas pero exentas,
consecuencia de lo cual su prorrata seria el 0% (dejaremos de lado la posibilidad de que haya
otros arrendamientos sujetos y no exentos —locales, oficinas, etc.-). Asi es tanto para el caso en
que las viviendas se arriendan con opcién de compra como si no es asi, ya que, como se acaba
de decir, en todo caso el arrendamiento esta sujeto pero exento.
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En esta tesitura, es especialmente relevante )
la contestacién de la DGT que antes se citd, Cuando un empresario
la V1960-08, en la que parece descartar esta o profesional realiza
posibilidad, al afirmar que la entrega del operaciones de

inmueble que previamente se usé en virtud . e
de un contrato de arrendamiento con opcién promocion inmobiliaria

de compra y que tiene por destinatario a un Yy de arrendamiento con
tercero distinto al arrendatario inicial, es una opcién de compra, el
operacion sujeta y no exenta. De haberle dado

autoconsumo pasarl'a
al autoconsumo el efecto que comentamos,

no se podria llegar a esta conclusion. por senalar la existencia
Implicitamente, la DGT esta descartando esta de dos sectores
interpretacion, ya que, de otro modo, no se diferenciados en la

podria llegar a la conclusion que sefala. .
actividad:

Una posibilidad alternativa, que habria que

considerar en este contexto, seria que este

cambio en las condiciones de uso de los inmuebles se considere como equivalente a una aportacion de
rama de actividad, unidad econémica auténoma si seguimos la terminologia del recientemente modificado
articulo 7.1° LIVA (redaccion dada por la Ley 4/2008). Para ello seria necesario que a los inmuebles que se
destinan al arrendamiento con opcién de compra se afiadan los medios materiales y humanos suficientes
como para considerar que se trata de una unidad econémica auténoma, esto es, un conjunto de activos
susceptibles de funcionar por si mismos.

Esta posibilidad, a los efectos del IS, ha sido valorada por la DGT en contestaciones recientes. Asi, la
contestacion de 7 de julio de 2008, n° V1429-08, relativa a una operacion de escision en la que se aportan
inmuebles arrendados a una entidad de nueva constitucion, sefiala lo siguiente:

“Asi pues, sélo aquellas operaciones de escision parcial en las que el patrimonio segregado constituya una
unidad econdmica y permita por si mismo el desarrollo de una explotacion econdmica en sede de la adquirente,
manteniéndose asimismo bajo la titularidad de la entidad escindida elementos patrimoniales que igualmente
constituyan una o varias ramas de actividad, podrén disfrutar del régimen especial del capitulo VIl del titulo Vil
TRLIS. Ahora bien, tal concepto fiscal no excluye la exigencia, implicita en el concepto de “rama de actividad”
de que la actividad econdmica que la adquirente desarrollara de manera auténoma exista también previamente
en sede de la transmitente, permitiendo asi la identificacion de un conjunto patrimonial afectado o destinado a
la misma.

En consecuencia, en la medida en que el patrimonio segregado determine la existencia de una explotacion

econdmica en sede de la sociedad transmitente auténoma y diferenciada del resto de actividades
desarrolladas por la consultante, que se aporta a la entidad adquirente, de tal manera que ésta pueda

seguir realizando la misma actividad o actividades que ya venia realizando determinantes de una o varias

ramas de actividad, la operacidn a que se refiere la consulta podria cumplir los requisitos formales del 131
articulo 83.2 del TRLIS para acogerse al régimen fiscal especial del capitulo VIII del titulo VIl del mismo

texto legal.”
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En otras contestaciones, como la n° V1427-08,

El gravamen del la DGT ha entendido que no existia dicha rama
autoconsumo que de actividad por no cumplirse los requisitos que
acabamos de sefalar se han sefialado en la anterior contestacion.
1 o~ H
aQOtarla la primera Debe destacarse que el nivel de exigencia para
entrega del inmueble, que efectivamente haya rama de actividad y,
por lo que las posteriores de resultas de ello, sea aplicable el régimen

de neutralidad en el IS, asi como para admitir

operaciones gue se hagan
P 9 g que estamos frente a una unidad econémica

con el mismo serian auténoma, por lo que procede la no sujecion
segundas o ulteriores en el IVA, es un serio inconveniente para que se
entregas de edificaciones puedan acoger a esta medida los supuestos en

queeldestinodelasviviendasasuarrendamiento
se produce de modo sobrevenido.

No obstante, la posibilidad de que un patrimonio inmobiliario en arrendamiento se considere como
una unidad econémica auténoma se admite por la propia LIVA, en su articulo 7.1°, tal y como esta
redactado en la actualidad, redaccién que, dicho sea de paso, se aparte de una referencia cruzada
al concepto de rama de actividad, lo que facilita su aplicacion en este contexto. Asi, esta disposicién
establece la sujecion de las “meras cesiones de inmuebles” por parte de quienes son empresarios
o profesionales exclusivamente en concepto de arrendadores, sefialando la aplicacion de la norma
general de no sujecion para la venta de patrimonios en marcha cuando los inmuebles transmitidos
constituyen una unidad econémica auténoma, en palabras de la LIVA, cuando no se trate de una
“mera cesidn de bienes”. En el supuesto de que los inmuebles transmitidos se acompafien 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”, entonces el conjunto
transmitido tiene cabida en la norma de no sujecion, siendo éste el tratamiento que le corresponde.

La LIVA huye de hacer una referencia directa a los requisitos que establece el articulo 27.2 de la Ley
35/2006 para calificar los ingresos del arrendamiento como rendimientos de las actividades econémicas
en el IRPF, pero es innegable que existe una cierta similitud entre ambas disposiciones, aunque la norma
de IVA no es tan exigente como la del IRPF.

En caso de que se cumplieran los requisitos que establece la disposicion de la normativa del IRPF que se
ha citado, es obvio que la excepcidn cedera a la norma de no sujecién, ya que habria que considerar que
nos encontramos ante la venta de un conjunto de elementos patrimoniales que se han de considerar como
una “unidad econdmica auténoma”. La duda mas bien se refiere a supuestos en los que, sin disponer del
local y el empleado que exige la LIRPF, sin embargo se pudiera llegar a la conclusion, a los efectos del IVA,
de que se esta realizando algo mas que una “mera cesién de bienes”. Esta duda se acrecienta cuando
tenemos en cuenta que la propia LIVA hace referencia a: “Factores de produccidn materiales y humanos, o
de uno de ellos” para calificar el conjunto patrimonial como unidad econdmica auténoma, admitiendo, de
modo implicito, dicha calificacion incluso a falta de medios humanos, como se infiere del inciso “o de uno
de ellos”. Habra que estar a la doctrina administrativa para la concrecion de estos requisitos.
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D.el cualquier modo, si el conJun’to. de Una posibilidad
viviendas que se van a explotar en régimen . i
de arrendamiento con opcién de compra se altematlva’ que habria
puede considerar como una unidad econémica que considerar en este
autébnoma, entonces la tributacion de su contexto, seria que
afectacion podria ser la no sujecién al IVA, sin

. este cambio en las
que se agotase en tal caso la primera entrega

de las mismas (asf lo dispone el mismo articulo condiciones de uso de los

7.1° LIVA, cuando sefiala que, de aplicarse inmuebles se considere

este prc??epto, el adq.uirente se subroga en como equivalente a una

la posicion del transmitente a los efectos del .,

articulo 20.uno.22° LIVA), aportacion de rama de
actividad

Interesa destacar que esta no sujecién deberia

ser aplicable tanto si lo que se hace con las

viviendas es transmitirlas a un tercero como si lo que se hace es afectarlas a la actividad de arrendamiento
con opcién de compra, sin que se produzca su transmision.

Volviendo al autoconsumo, y supuesto que esté sujeto, la base imponible de estas operaciones vendria
dada por el articulo 79.tres LIVA, que dispone lo siguiente:

“Tres. En los supuestos de autoconsumo y de transferencia de bienes, comprendidos en el articulo
9° numeros 1°y 3° de esta Ley, serdn de aplicacion las siguientes reglas de determinacion de la base
imponible:

1. Si los bienes fuesen entregados en el mismo estado en que fueron adquiridos sin haber sido
sometidos a proceso alguno de fabricacion, elaboracion o transformacion por el propio sujeto
pasivo, o por su cuenta, la base imponible serd la que se hubiese fijado en la operacidn por la que
se adquirieron dichos bienes. (...)

2. Silos bienes entregados se hubiesen sometido a procesos de elaboracion o transformacion por el
transmitente, o por su cuenta, la base imponible serd el coste de los bienes o servicios utilizados
por el sujeto pasivo para la obtencion de dichos bienes, incluidos los gastos de personal efectuados
con la misma finalidad.

3. No obstante, si el valor de los bienes entregados hubiese experimentado alteraciones como
consecuencia de su utilizacion, deterioro, obsolescencia, envilecimiento, revalorizacidn o cualquier
otra causa, se considerard como base imponible el valor de los bienes en el momento en que se
efectue la entrega”.

La aplicacién de esta norma a los supuestos de autoconsumo consecuencia del cambio en las condiciones
de uso de las viviendas promovidas para la venta pasaria por determinar si ha habido deterioro desde que
finalizé su construccion:
a. En caso de que se haya producido dicho deterioro, entonces habria que liquidar el autoconsumo
sobre una base imponible dada por el valor de las citadas viviendas a la fecha en que se afectan al 133
sector del arrendamiento, lo cual se puede equiparar a la fecha en que se anuncian para tal uso.
b. Si el deterioro no es tal, entonces habria que tomar como base imponible el coste por el que
dichas viviendas figuran en la contabilidad de la empresa.
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Hay que advertir que en caso de que se pueda entender que los inmuebles se han revalorizado, existe
la posibilidad de que la administracion tributaria tome como base de liquidacién el mayor valor de los
mismos a la fecha de devengo.

Cualquiera que sea la base imponible, el tipo impositivo sera el 7%, de acuerdo con el articulo 91.uno.1.7°
LIVA, salvo que procediera la aplicacion del tipo superreducido del 4%.

A modo de conclusion, podemos volver sobre lo que ya hemos sefialado a lo largo del comentario, la
voluntad, al menos aparente, del legislador es someter a imposicion estas operaciones. Esta voluntad,
cuando se trata de edificaciones de nueva planta o que se ponen en el mercado inmediatamente después
de la finalizacién de su rehabilitacién, se puede considerar amparada en que una parte muy significativa
de los contratos acaban en la transmision de la vivienda a quien la ocupd desde el principio, en cuyo caso
el tratamiento que se dispensa es coherente.

Cuando la entrega de la vivienda se acaba realizando a un tercero, quiza por razones de simplicidad se
puede defender igualmente que lo mas adecuado es el gravamen de las operaciones, por la via de su
sujecion y no exencion, en todo caso, siquiera sea por evitar los problemas que se pueden plantear al
promotor que acude a esta formula de explotacion y que, razonablemente, no deberia tener una parte de las
cuotas soportadas y deducidas pendientes de las decisiones que vayan adoptando sus arrendatarios.

En esta construccion légica, se suscita una importante incertidumbre a consecuencia de la relevancia que
se le pueda dar al cambio en las condiciones de uso de las edificaciones, ya que, como hemos expuesto,
la posibilidad de que este cambio en las condiciones de utilizacion de las edificaciones, caso de que
se considere que constituye un autoconsumo sujeto a imposicién y que agota la primera entrega de las
mismas, puede dar al traste con toda la construccion que se ha hecho.

Esta incertidumbre, junto con la disfuncion que se puede sefalar constante el arrendamiento, que queda
sujeto al tipo general del 16%, cuando, desde una cierta perspectiva, la LIVA lo quiere asimilar a una
entrega de vivienda, pudiera resolverse en caso de que se acoja la “invitacion” que la Disposicion adicional
primera de la Ley 4/2008 hace al Gobierno para resolver, o al menos aclarar, esta cuestion. Bien es cierto
que llega tarde, pero como dice el refran, “nunca es tarde si la dicha es buena”.
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