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TRATAMIENTO DEL IVA EN LA UNIFICACION DE DOS OFICINAS PARA
CONVERTILAS EN VIVIENDA DESTINADA A LA VENTA

(Consulta DGT V3499-13, 2 de diciembre)

Consulta vinculante del 2 de diciembre de 2013, referente al tratamiento que debe darse en el
Impuesto sobre el Valor Afiadido a las obras de unificacién de dos oficinas para convertirlas en
vivienda y proceder a su posterior venta, y en concreto qué tipo impositivo corresponde a las
obras, la procedencia o0 no del supuesto de inversion del sujeto pasivo, y el tipo aplicable a la
entrega posterior de la vivienda.

La Direccion General de Tributos da respuesta y sefiala:
a) Tipo aplicable a las obras:

Si se concluye que son de rehabilitacién, tributaran al tipo reducido del 10 por 100, y para

determinar si se esta ante este tipo de obras habra que cumplir dos requisitos:

e (Cualitativo: Que se entiende cumplido cuando més del 50 por ciento del coste total del
proyecto de rehabilitacion se corresponda con obras de consolidacion o tratamiento de
elementos estructurales, fachadas o cubiertas o con obras analogas o conexas a las de
rehabilitacion (seré necesario disponer de suficientes elementos de prueba que acrediten
la naturaleza de las obras proyectadas, como dictamenes de profesionales habitados o
calificacion del proyecto por el Colegio profesional competente).

o Cuantitativo: El coste total de las obras o el coste del proyecto de rehabilitaciéon exceda del
25 por ciento del precio de adquisicion o del valor de mercado de la edificacién antes de
su rehabilitacién con exclusion del valor del suelo. En este caso, la edificacion sobre la
que se realizan las obras se adquirié hace mas de 2 afios, lo que indica que, a efectos de
valorar dicho requisito cualitativo, se estara al valor de mercado de la edificacion en el
momento de inicio de las obras.

b) Posibilidad de proceder a la inversion del sujeto pasivo:

Indica el 6rgano consultivo que de acuerdo con lo ya sefialado en su consulta vinculante de
27 de diciembre de 2012, de concluirse que las obras llevadas a cabo por la misma son obras
de rehabilitacion de edificaciones en los términos sefialados en la misma, se estara ante el
supuesto de inversion del sujeto pasivo a que se refiere el articulo 84.Uno.2° f) LIVA.

c) Tributacion de la posterior entrega de la vivienda:
Si han sido consideradas como obras de rehabilitacién, la transmisiéon posterior se

considerara primera entrega, no resultando aplicable la exencién del articulo 20.Uno 22° LIVA
y tributara al 10 por 100. En caso de que las obras No se consideraran de rehabilitacion, se
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estaria ante una segunda entrega de edificaciones exenta del Impuesto. Por ultimo, si el
destino de la vivienda es su venta posterior y las obras se califican de rehabilitacion en los
términos sefalados, las cuotas soportadas por la realizacion de tales obras seran deducibles.

f) Si el edificio se destina arrendamiento (sin opcion de compra) en lugar de venta:

Ello supondra la existencia del supuesto de autoconsumo previsto en la Ley del Impuesto por
cuento tiene lugar el paso de bienes del ciclo de explotacion al inmovilizado. Si se parte de la
hipotesis de que las obras realizadas en la edificacion se califican de rehabilitacion, dicho
autoconsumo determinara que la entidad deba consignar en la declaracion-liquidacion
correspondiente el Impuesto devengado que no resultara deducible en cuantia alguna ya que
el arrendamiento de edificaciones para uso exclusivo como vivienda se encuentra exento v,
por tanto, no es un operacion que origine el derecho a la deduccion.

Normativa aplicable: articulos 5, 6, 84.UNO 2° f), 91.Uno 3 1°,y 20.Uno 3 1° (Ley 37/1992).



