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Cuestiones referentes a la disminucion del tipo impositivo del IVA aplicableala
entrega de viviendas

En los anticipos, el devengo del IVA se produce en el momento en que se haga efectivo el pago de los mismos por 1o que, si éstos
se han satisfecho antes del 20 de agosto de 2011, el tipo impositivo aplicable sera del 8%, con independenciade que el IVA
correspondiente a importe restante del precio se devengue con la posterior entrega de laviviendatributando al 4%. Comoya
sabra, el Real Decreto-ley 9/2011, de 19 de agosto, adopta una medida que tiene caracter temporal, y se encamina a ofrecer una
ventaja fiscal paralasadquisiciones de viviendas que serealicen durantelo queresta de este afio 2011. Asi, con efectos desde
el 20 de agosto de 2011 y vigenciaexclusiva hasta el 31 de diciembre de 2011, las entregas de inmuebles destinados a vivienda
(incluidas las plazas de gargje, con un maximo de dos unidades, y anexos en ellos situados que se transmitan conjuntamente con la
misma) se beneficiaran de latributacion al tipo superreducido del 4% en lugar del 8% habitual. Pues bien, dado que existen
muchas dudas en torno a esta modificacion, queremos informales del criterio publicado por laAEAT en torno a la disminucion del
tipo impositivo del VA aplicable alaentrega deviviendas. 1. ¢;Cualesson losrequisitos para que las entregas de
inmuebles a particulares destinados a viviendas se beneficien dela tributacion al tipo superreducido del 4% previsto en €l
Real Decreto-ley 9/2011 en lugar del 8% ? Laentregade la vivienda debe efectuarse por un empresario o profesional, en caso
contrario tributara por el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales (Concepto Transmisiones Onerosas) (ITP) Debe tratarse de
viviendas terminadasy ser su primera entrega (la realizada por el promotor). En el caso de la segunda o ulteriores transmisiones
(viviendas usadas) es de aplicacion laexencidn, tributando por € Impuesto de Transmisiones Patrimoniales (Concepto
Transmisiones Onerosas) (ITP). Es necesario que los edificios o partes de los mismos que se transmiten sean aptos para su
utilizacion como viviendas; seincluiran las plazas de garaje, con un maximo de dos unidades, y anexos en ellos situados que se
transmitan conjuntamente. No tendran la consideracion de anexos a viviendas |os local es de negocio, aunque se transmitan
conjuntamente con las mismas. No se consideran edificios aptos para su utilizacién como viviendas las edificaciones destinadas a su
demoalicién. - Laentregade lavivienda debera producirse desde el 20 de agosto de 2011 hasta el 31 de diciembre de 2011. 2.
¢Como tributan los pagos anticipados realizados durante el 20 de agosto y el 31 de diciembre de 20117 L os pagos anticipados
realizados durante dicho periodo a que serefiere el Real Decreto-ley 9/2011, correspondientes a entregas de viviendas, gargesy
anexos en ellos situados, tributaran igualmente al tipo del 4%, con independencia de que la entrega del inmueble se produzca con
posterioridad a 31 de diciembre de 2011. 3. (Cuando sedevenga el VA en laentrega deunavivienda? El devengo del IVA en
laentrega se produce, como regla general, en e momento de la puesta en poder y posesion del adquirente de lavivienda. Si se
hubiese otorgado escritura publica, la puesta en poder y posesion se entiende realizada en el momento de su otorgamiento. Cuando
de la misma escritura resulta o se deduce claramente un momento distinto de puesta en poder y posesion de la vivienda entregada, €l
devengo se producird en el momento en que efectivamente tenga lugar dicha puesta en poder y posesion del adquirente. 4. En
relacion con los pagos anticipados efectuados antes del 20 de agosto de 2011 por viviendas adquiridasen el periodo
comprendido entre el 20 de agosto al 31 de diciembre de 2011 cuyas entregastributen al tipo superreducido del 4% ¢se
deben rectificar lascuotasde | VA repercutidasal 8% correspondientes alos anticipos? No. El articulo 90.DosdelaLey
37/1992 dispone que el tipo impositivo aplicable a cada operacion serd el vigente en el momento del devengo. En los anticipos, €l
devengo del impuesto se produce en € momento en que se haga efectivo € pago de los mismos por lo que, si éstos se han satisfecho
antes del 20 de agosto de 2011, €l tipo impositivo aplicable serd del 8%, con independencia de que €l 1VA correspondiente al
importe restante del precio se devengue con la posterior entrega de laviviendatributando a 4%. 5. ¢Esaplicable el tipo
superreducido del 4% previsto en e Real Decreto-ley 9/2011 a la entrega de viviendas usadas? Unicamente si el vendedor
renunciaalaexencion, paralo cual serequiere que el comprador sea un empresario o profesional con derecho ala deduccion total
del impuesto soportado en la operacion. En el caso de viviendas adquiridas por particulares no es aplicable. 6. ¢L as entregasde
viviendas de obra nuevarealizadas por promotores se consideran siempre primera entrega? No. No tiene la consideracion de
primera entrega a efectos del VA larealizada por el promotor después de la utilizacién ininterrumpida del inmueble por un plazo
igual o superior a dos afios por su propietario, por titulares de derechos reales de goce o disfrute o en virtud de contratos de
arrendamiento sin opcién a compra, salvo que el adquirente sea quien utilizo la edificacion durante ese plazo. En estos casos la venta
tendra la consideracién de segunda entrega, exentadel IVA vy tributard por €l Impuesto de Transmisiones Patrimoniales 7. ¢Las
entregas de viviendas r ehabilitadas pueden considerar se primera entrega? Si, las entregas de viviendas rehabilitadas se
asimilan ala entrega de un edificio de nueva construccion siempre que se cumplan los requisitos previstos en el articulo
20.Uno.22°.B) delaLey 37/1992: Masdel 50% del coste total del proyecto de rehabilitacion se corresponda con obras de
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consolidacién o tratamiento de elementos estructurales, fachadas o cubiertas o con obras andlogas o0 conexas a las de rehabilitacion.
El coste total de las obras exceda del 25% del precio de adquisicion de la edificacion (si se efectud en los dos afios anteriores al
inicio de las obras de rehabilitacion), o del valor de mercado de la edificacion antes de su rehabilitacion, descontando en ambos
casos el valor del suelo.  El tipo impositivo aplicable a esta entrega de viviendas serd el 4% si se produce en €l periodo
comprendido entre el 20 de agosto de 2011 a 31 de diciembre de 2011. 8. ¢(Esaplicable el tipo superreducido del 4% previsto
en el Real Decreto-ley 9/2011 a la entrega de viviendas que van a ser objeto de demolicién? No, aunque la entrega del
inmueble estara sujetay no exenta del Impuesto sobre el Vaor Afiadido, el tipo impositivo aplicable a esta venta sera el 18% ya que
no se consideraran edificios aptos para su utilizacién como vivienda 9. ¢Esaplicable el tipo superreducido del 4% previsto en €l
Real Decreto-ley 9/2011 a la entrega de viviendas en construccién? No. Si €l objeto de la entrega es una vivienda en
construccion, de manera que el adquirente debe proceder a su terminacion, el tipo aplicable seraen todo caso el 18%. 10. ¢Cuando
se entiende que un edificio o parte del mismo reline los requisitos para ser consider ado ?apto? para su uso como vivienda?
Cuando disponga de la correspondiente licencia de primera ocupacion o cédula de habitabilidad y, objetivamente consider ado,
sea susceptible de utilizarse como vivienda con independencia de lafinalidad a que |o destine el adquirente. A estos efectos, se
entiende por vivienda el edificio o parte del mismo destinado a habitacion o morada de una persona fisica o de unafamilia,
constituyendo su hogar o la sede de su vidadoméstica. 11. ¢Para queresulte aplicable el tipo impositivo del 4% delVA
previsto en el Real Decreto-ley 9/2011 serequiere que el inmueble transmitido sea la vivienda habitual del comprador? No.
Laaplicacion del tipo superreducido ala entrega de viviendas depende de una circunstancia objetiva: la aptitud del edificio o parte
del mismo objeto de entrega para ser utilizado como vivienda, con independencia de la finalidad a que los destine el adquirente. 12.
¢Esaplicable el tipo impositivo del 4% de I VA previsto en el Real Decreto-ley 9/2011 a la entrega de unavivienda que seva a
destinar aoficina? Si, siemprey cuando el inmueble disponga de |a correspondiente licencia de primera ocupacion o cédula de
habitabilidad y, objetivamente considerado, sea susceptible de utilizarse como vivienda. 13. ¢Qué se entiende por anexos
transmitidos conjuntamente con las viviendas? Por anexos se entienden, entre otros, ademas de las plazas de gargje, |0s sotanos,
las buhardillas o trasteros, escaleras, porterias, asi como pistas de deporte, jardines, piscinasy espacios de uso comun en la propia
parcelay que se transmitan simultdneamente con ellos. Parala aplicacién del tipo reducido alas plazas de garaje (con un maximo de
dos) y los distintos anexos de una vivienda deberan, ademas de transmitir se conjuntamente con la misma, estar situados en la
misma par cela que lavivienda unifamiliar o edificio de viviendas a que pertenecen. Tratandose de viviendas unifamiliares, los
terrenos urbanizados de caracter accesorio no podran exceder de 5.000 metros cuadrados. No tendran la consideracion de anexos a
viviendas |os locales de negocio, aungue se transmitan conjuntamente con los edificios o parte de los mismos destinados a viviendas.
14. ¢Esaplicable el tipo impositivo del 4% de I VA previsto en el Real Decreto-ley 9/2011 ala entrega detres plazas de
gar aje que se adquieren conjuntamente con la vivienda? No. Se aplicarael tipo reducido del 4% alas dos primerasy el 18% ala
tercera. 15. Seadquiereen el mismo acto una vivienda a unos particularesy una plaza de garaje ala promotora
directamente. Vivienday gar aje estan situados en el mismo edificio ¢Cudl esel tipo impositivo aplicable ala venta dela plaza
degaraje? Seaplicaun 18% de VA pues laentrega de lavivienda transmitida en el mismo acto no esta sujeta a Impuesto sobre el
Valor Afiadido, sino a Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, por tratarse de una operacion
entre particulares.  16. ¢Cudl esel tipo impositivo aplicable a la entrega de viviendas de proteccion oficial derégimen especial
0 promocion publica? Permanece invariable en €l 4%. 17. En relacion con los pagos de hipotecas efectuados después del 31
de diciembre de 2011 por viviendas adquiridas en €l periodo comprendido entre €l 20 de agosto al 31 de diciembre de 2011
cuyas entregas hayan tributado al tipo superreducido del 4% ¢se deben rectificar las cuotasde | VA repercutidasal 4% ? No.
El articulo 90.Dos de la Ley 37/1992 dispone que € tipo impositivo aplicable a cada operacion sera el vigente en el momento del
devengo. En las entregas de viviendas, el devengo del impuesto se produce en el momento en que la misma se ponga a disposicién
del adquirente, por lo que si esto se produjo en el periodo comprendido entre el 20 de agosto a 31 de diciembre de 2011, €l tipo
impositivo aplicable al conjunto de la operacién sera del 4%, con independencia de que parte del pago se instrumente através de
deuda hipotecaria. Pueden poner se en contacto con este despacho profesional para cualquier duda o aclaracion que puedan
tener al respecto.
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