NUMERO DE CONSULTA NO VINCULANTE: Nv0007-09
ORGANO: Direccién General de Tributos
FECHA DE SALIDA:

NORMATIVA: Ley 37/1992, art. 4 uno, art. 5 uno d), art. 20 uno 22° y art. 91; RDL
1/1993, art. 7.5y art. 31.2; Ley 13/1997, art. Catorce.

DESCRIPCION DE LOS HECHOS:

La consultante esta en tramites para la adquisicibn de un piso de nueva
construccion.

CUESTION PLANTEADA:

¢,Debe tributar dicha adquisicibn por el Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, en particular, por el concepto
transmisiones patrimoniales onerosas?

CONTESTACION COMPLETA:

El articulo 4, apartado Uno, de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del
Impuesto sobre el Valor Ahadido establece que: “estaran sujetas al Impuesto las
entregas de bienes y prestaciones de servicios realizadas en el ambito espacial del
Impuesto por empresarios o profesionales a titulo oneroso, con caracter habitual u
ocasional, en el desarrollo de su actividad empresarial o profesional.”

Por su parte, el articulo 5, apartado Uno, letra d), de la misma Ley establece
gue tienen la condicién de empresarios o profesionales:

d) Quienes efectlen la urbanizacién de terrenos o la promocion, construccién
o rehabilitacion de edificaciones destinadas, en todos los casos, a su venta,
adjudicacién o cesion por cualquier titulo, aunque sea ocasionalmente.

Por su parte, el articulo 7.5 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, establece que:

“No estaran sujetas al concepto de «transmisiones patrimoniales onerosas»,
regulado en el presente Titulo, las operaciones enumeradas anteriormente cuando
sean realizadas por empresarios o profesionales en el ejercicio de su actividad
empresarial o profesional y, en cualquier caso, cuando constituyan entregas de
bienes o prestaciones de servicios sujetas al Impuesto sobre el Valor Aiadido. No
obstante, quedardn sujetas a dicho concepto impositivo las entregas o
arrendamientos de bienes inmuebles, asi como la constitucion y transmision de
derechos reales de uso y disfrute que recaigan sobre los mismos, cuando gocen de
exencion en el Impuesto sobre el Valor Afiadido”.



Por tanto, considerando que, segun se califica por la interesada, se trata de la
adquisicion de un “piso de nueva construccién”, y quien transmite es el propio
constructor o promotor, la operacion se encontrard sujeta al Impuesto sobre el Valor
Afadido y no al Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados.

No obstante, si la operacion, aunque sujeta al IVA, se encontrara exenta en
dicho impuesto por tratarse de una segunda o ulterior entrega de edificaciones, de
conformidad con lo previsto en el articulo 20.uno 22° de la citada Ley 37/1992, si se
encontraria sujeta a la modalidad de Transmisiones Patrimoniales Onerosas del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales Onerosas y Actos Juridicos
Documentados.

Por tanto, para determinar la tributacién procedente por uno u otro impuesto
habra que estar a si la compraventa del “piso de nueva construccion” en cuestion se
trata de una primera o de segunda y ulterior entrega de una edificacion.

A tal efecto, se considerara primera entrega, tal y como establece el citado
articulo 20.uno 22° de la ley 37/1992, “la realizada por el promotor que tenga por
objeto una edificacion cuya construccion o rehabilitacion esté terminada. No
obstante, no tendra la consideracién de primera entrega la realizada por el promotor
después de la utilizacion 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 opcion de compra, salvo que el
adquirente sea quien utilizé la edificacion durante el referido plazo. No se
computardn a estos efectos los periodos de utilizacién de edificaciones por los
adquirentes de los mismos en los casos de resolucion de las operaciones en cuya
virtud se efectuaron las correspondientes transmisiones”.

En el caso de que, por las circunstancias concurrentes en la compra del piso
nuevo, se trate de una primera entrega de edificacion sujeta y no exenta en el IVA,
el tipo de gravamen aplicable por el citado Impuesto serd del 7%, segun lo
dispuesto en el articulo 91 de la Ley 37/1992, por tratarse de “una construccion apta
para servir de vivienda”, salvo en el caso de que la vivienda se califiqgue
administrativamente como de proteccién oficial, en cuyo caso, resultara aplicable el
tipo superreducido del 4%.

Dicha operacion sujeta a IVA tributara también por la modalidad de “actos
juridicos documentados” del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, si se documenta en escritura publica, de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 31.2 del Texto Refundido del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, aplicandose el tipo
de gravamen del 0,1%, si se trata de la adquisicion de la vivienda habitual, y del 1%,
en los demas casos, por aplicacion de lo dispuesto en el articulo Catorce de la Ley
13/1997, de 23 de diciembre, de la Generalitat, del Tramo Autondémico del IRPF y
restantes tributos cedidos.

Por su parte, si la adquisicion del piso hubiera de calificarse como segunda
entrega de edificacion, tributaria por el concepto de “transmisiones patrimoniales
onerosas” del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos



Documentados, resultando aplicable el tipo de gravamen del 7%, de conformidad
con lo previsto en el articulo Trece de la mencionada Ley 13/1997, de 23 de
diciembre, salvo que se trate de una vivienda de proteccion oficial de régimen
especial o que vaya a constituir la vivienda habitual de una familia numerosa o de
un discapacitado fisico o sensorial, con un grado de minusvalia igual o superior al
65 por 100, o psiquico, con un grado de minusvalia igual o superior al 33 por 100,
en cuyo caso, se aplicara el tipo del 4 %.

La presente contestacion se realiza conforme a la informacion proporcionada
en el escrito de consulta, sin tener en cuenta otras circunstancias no mencionadas o
que concurrieran efectivamente, y que pudieran tener relevancia en la
determinacién de la verdadera naturaleza de la operacion y de sus consecuencias
fiscales, lo que podréa ser objeto de comprobacion administrativa.



