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Dircceldn General do Tributoz
N CONSEJERIA DE HAGIENDA

Comunidad de Madrid

CUESTIONES SUSCITADAS EN RELACION CON EL REG[MEN FISCAL
DE LAS VIVIENDAS CON PROTECCION PUBLICA PARA
ARRENDAMIENTO CON OPCION DE COMPRA PARA JOVENES
MENORES DE 35 ANOS DEL PLAN DE VIVIENDA DE LA COMUNIDAD

DE MADRID. z

Se ha recibido escrito de ia Direccién General de Arquitectura y Vivienda, de
la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Temitorio, en relacion con el
régimen fiscal de las viviendas con proteccién publica para arrendamiento con
opcién de compra para jévenes menores de 35 afios del Plan de Vivienda de la

Cornunidad de Madrid.

En dontestacidn al citado escrito se emite el siguiente

INFORME

1) Cuestiones competenciales.

Las cuestiones planteadas se refieren a la aplicacién del Impuesto sobre el
Valor Afiadido ~en adelante IVA- a operaciones relativas a viviendas con profeccion
piblica para arrendamlento con opcidn de compra del Plan de Vivienda de la

Comunidad de Madrid.

En materia de competencia, de acuerdo con fo dispuesto en el articulo 47.2
a) de la Ley 21/2001, de 27 de diciembre, por la que se regulan las medidas fiscales
y administrativas del nuevo sistema de financiacién de las Comunidades Auténomas
de régimen comun y Ciudades con Estatutc de Autonomia, “no son objefo de
delegacion (a las comunidades auténomas) las siguientes competencias: a) La
contestacion de las consulfas reguladas en el articulo 107 de la Ley Gensral
Tributaria (articulo 89 de Ia vigente Ley General Tributaria), salvo en lo que se
refiera 2 la aplicacion de las_disposiciones dictadas por la Comunidad Auténoma en
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el ejercicio de sus competencias”. El VA es un impuesto estatal cedido a las
comunidades auténomas, salo en cuantc a parte de su recaudacién, pero no en
cuantc a competencias normativas. Por elio, la competencia exclusiva de
contestacién a qonsultas relativas al indicado impuestc corresponde 2 fa
administracién del Estado y es ejercida por la Direccién Gganeral de Tributos del

Ministerio de Economia y Haclenda.

" Por ofra parte, el articulo 10 [) del Decreto 114/2004, de 29 de julio, por el
que se establece la estructura organica de la Consejeria de Hacienda, dispone que
“corresponden a la Direccion General de Tribufos, con carécter general, las
competencias a que se refiere el Ley 1/1983, de 13 de diciembre, de Gobiemo y
Administracién de la Comunided de Madrid, y dem#s normativa aplicable y, en
particular, las siguientes: (...} I} E! anélisis de la normativa tributaria y su incidencia
en la Comunidad de Madrid en materia de los impbestos propios y cedidos, asf
como el asesoramiento sobre tribufos estatales, a las diferentes Consejerias,
Organismos, Empresas Publicas y demés Entes Puablicos de fa Comunidad de
Madrid"”,

El presente Informe se enmarca, dentra de la competencia otargada a esta
Direccion General por. el precitado Decreto de estructura, con el caracter de
asesoramiento sin que las conclusiones a las que llega produzcan los efectos
previstos en ja Ley General Tributaria para las consultas evacuadas por ¢l érgano

competents.

 Ademds, ha de indicarse que no existe incidencia fiscal para la Comunidad
de Madrid, toda vez que el IVA es un impuesto que afecta, por un lado ai promMotor ~
arrendador de las viviendas come sujeto pasivo del impuesto, que es quien ha de
repercutiflo al inquilino o adguirente del inmueble, y, por otro, al arrendatario o
comprador de las mismas, que como consumidor final es quien soporta la precitada

repereusion del impuesto.
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2} Régimen juridico de las viviendas con proteccién publica

para arrendamiento con epcidn de compra para jévenes menores de 35

afios.

La Ley 6/1987, de 8 de enero, de Proteccién Pdblica a la Vivienda de la
Comunidad de ‘Madrid, credé la figura de la Vivienda con Proteccion Pdblica,
conceptuéndola como aquella que con una superficie consfruida méxima de 150
metros cuadrados, cumpliese las condiciones de destino, uso, precic y calidad
establecidas reglamentariamente y fuera calificada como tal por la Comunidad de

Madrid.

Como desarrolio de dicha Ley, el Decreto 11/2005, de 27 de enero, por el
que se aprueba el Reglamento de Viviendas con Proteccion Publica de la
Comunidad de Madrid, establece el régimen juridico de la vivienda protegida de
nueva construccién. Viene a distinguir varias modalidades de vivienda con
Proteccion Publica, incluyéndose dentro de ellas las viviendas con proteccién
publica para arrendamiento, que a su vez pueden ser, con o sin Opcién de Compra.
Este informe se centra en la modalidad de Vivienda con Proteccién Publica para

Arrendamiente con Opcién Compra.

En todos los casos se frata de viviendas nuevas en las que es el promotor
(privado o pablico) quien procede a su arrendamiento al o a los inquifinos que deben
ser personas fisicas menores de 35 afios (en ¢l momento de formalizarse el
contrato) cuyos Ingresos no sobrepasen determinados umbrales y que fa utilicen

come vivienda habitual. _

Son caracteristicas principales del ejercicio de la “opcién de compra”, en
base a lo establecido en el articulo 19 de Decrato 11/2005, las siguientes:

a) V=] inquilino podré ejercer ls opcién de compra una vez la vivienda haya
eslado destinada al régimen de arrendamiento durante siete afios a contar
desde su calificacion definitiva. Como se desprende de este requisito, el
régimen de proteccidn dura slete afos desde la calificacion, no desde el

mERE 1o g
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arrendamiento  efectivo, entendiéndose que sera responsabilidad de la
Consejeria correspondiente el velar porque se produzea tal uso. De hecho, el
inquiline puede cesar en &l arrendamiento antes del vencimiente del plazo de
siete arios, sin que dicho cese suponga el derecho al reintegro de cantidad
alg{ma de las abonadas en concepto de renta. En tal circunstancia, el
arrendador tiene la obligacion de destinar de nuevo la vivienda al-
arrendarniento y al_quilarla por el periodo que reste hasta el cumplirniento del
plazo de 7 afios antes indicado. Par tanto, es posible que una misma
vivienda sea alquilada a varios arrendatarios durants el plazo en que Ia
vivienda ha de estar arrendada.

El precio de venta de la vivienda sers el resultado de multiplicar ef precio
méximo de vents por metro cuadrado de superficie otil que figure en Ja
calificacion definitiva de la vivienda, por el coeficiente de actualizacion que se
establezca por la normativa autondrmica reguladora de la financiacion
cualificada en materia de vivienda, y minorar de Ia cantidad resuftante ef 50%
de las cantidades desembolsadas durante ef arrendamiento en concepio de
renta. A este respecto, ha de indicarse que, en caso de que por una vivienda
pasen varios inquilines, al que adquiera Ia vivienda séla se le descontars el
50% de las rentas pagadas por el mismo,

Adquirida la viviends, durante los tres afios siguientes; su titular.no podré
enajenarla en segunda o posterior transmisién por precio superior al
establecido por metro cuadrado de superficie Utif para fa Vlwenda con
Proteccion Publica Basica (VFPPB).

s -———~~B&sde—e#pan§+d&wsta#&bu@narhamwdescacase_do&wesﬁonaﬁ&

especial importancia de esta figura:

>

Que Ia “opcitn de compra”a la que se refiere el Decrato 1 1/2008, dadas sus
condiciones especiales, no parece equipararse a una verdadera opcidn de
compra, donde el arrendador tiene Ia libertad para ofrecer esta altemativa al
arrendataria desde el momento de la formalizacién del contrato, sino que el
derecho surge directamente de la citada norma. Ademds, el ejercicio de
dicho derecho no se establece en funcién de unas condiciones subjetivas
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(como podria ser un plaze de amendamiento concreto) sino puramente
objetivas, de tal forma que, con independencia que quien sea el inquilino yel
tiempo que éste lleve ufilizando la vivienda, la adquisicién debe producirse
una vez transcurridos siete afios desde su calificacién definitiva. '

> A mayor abundamiento, el denominado ejercicio de la “opcidn de compra” sg
concede al inguilina que efectivamente sea arrendatario de la vivienda en el
momento de cumplirse el plazo de siete afios desde la calificacién de la
vivienda, sin que sé exifa un periodo minimo de arrendamiento al mismo. Es
por ello que podrfe ejercerlo una persona que no hubiera utilizado tal
vivienda durante todo el cifado plazo e, incluso, que sélo la hubiese habitado
durante un periodo de tiemipo muy cartfo (si bien, en este Ultimo caso, como
se descuenta del precio de venta el 50% de Ias cantidades safisfechas en
concepto de renta, al resultar éstas mas bajas, el atractivo de la operacién es
también menor que si se hubiese tenido alquitado desde &l principio).

En consecuendia, la lamads opclén de compra” no se ajusta exactamente al
concepto juridico de dicho derecho pareciéndose més a una verdadera compra,'
puestc que surge en un Unico momento (transcurridos siete afios desde la
calificacién de la vivienda) y la ejerce quien se encuentre ocupando la vivienda en

dicho momento.

3} Régimen fiscal aplicable.

|
l
|

~ Se ha plenteado consillta acerca del ragimen Tiscal aplicable, enerambite————

del IVA, en cuanto a dos operaciones relativas a viviendas con proteccién pablica
para arrendamiento con apcién de compra: el arrendamienito yia postenor entrega

de las mismas.
Con carécter previo hay que determinar si, a efectos del IVA, fas ct'laq:as

operaciones son una sola operacién o dos operaciones distintas. Sobre esta
cuestidn, con cardcter general, la Ley del IVA defermina que los arrendamientos de
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bienes se califican como “prestaciones de servicios” y las trasmisiones de inmuebles

coma “entregas de blenes".

No obstante, en las cesiones de bienes en virtud de contratos de
arrendamiento-venta o asimilados la operacién se califica como una tnica enirega
de bienes, ¢on independencia de que previa a la transmisién jurfdica del bien, se
disfrute del mismo bgjo la forma del arrendamiento. A ese tipo de contrates se
asimiltan por la Ley los contratos de arrendarﬁiento con opcién de compra, pero sélo
desde el momentfo en que el arrendafario se comprometa a ejercitar la opcién de 9
compra; en caso de que no exista tal compromiso y mientras duré ¢l arrendamiento é
(" la operacién se califica como prestacién de servicios y. en el momento en que se
] ejercite la opcidn y se adquieya el inmueble se calificard como entrega de bienes.

En el caso de las viviendas con proteccion piblica para arrendamiento con

opcién de compra, dado gue no estamos ante una autentica opcién de compra en
términos fiscajes...se.aplica la regla_general.segd raciones

distintas a efectos del IVA.
e+ s

3.1) Régimen fiscal aplicable al arrendamiento de las viviendas.

El arrehdamiento de bienes es calificado en la Ley del IVA (articulo
11.D0s.2% como una prestacién de servidios. El articulo 20.Uno.23° de {a misma
E Ley dispone, como regla general, que se encuenfran exentos del impuesto “fos
e e ——arrendamientos-que-tengen-la-consideracicn de servicios con arreglo a Io dispuesto
. en el articufa 11 de esta Ley (...} que tengan por objeto los siguientes bienes: (...} b}
. los edificios o partes de los mismos destinados exclusivamente a viviendas ¢ a su
! posterior arrendamiento por enfidades gastoras de programas publicos de apoyo a
. la vivienda o por sociedades acogidas al régimen especial de Entidades dedicadas
[ al amendamiento de viviendas establecido en ef Impuesto sobre Sociedades’,
extendiendo la exencién a las plazas de garaje y anejos arrendados conjuntamente

| con las viviendas.
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El mismo articufo, 20.Uno,23° de la Ley, en su letra d'), establece una regla
especial y dispone que no se aplica fa exencidn (y, por tanto tributan poi' IVA), entre '
otros, a ‘los arrendamientos con opcién de compra de (...) \-/ivlendas cuya entrega |
estuviess sujets y no exenta al lmpuesto® Dicha regla supone que tributen por IVA
los arrendamientos con opeidn de compra de viviendas cuya transmision, en el
ejercicio de dicha opcion, tenga la consideracion de primera entrega tal y coma se
indicard en el apartado 3.2) siguiente. j

A pesar de lo anterior,.y dado qu_é._segﬂn.io_lndw!e.sn_d_apanada_z) de

este informe no se puede hablar de una verd
< con estas viviendas, no resulta de aplicacién-la-citada-regia-especiat-perie-gueral
" aplicarse |a regia general de ests artioulo, el arrsndamisnte-de-las-viviendas-ests

: exento del VA.

‘ 3.2) Régimen fisca) aplicahle a la posterior transmisién de las viviendas.

! A La tfransmisién de las viviendas es calificada por la Ley del IVA (articuio
. 8.Uno) como una entrega de bienes. Ei articulo 20.Uno.22° de dicha Ley dispone
’ que estdn exentas del impuesto Tas segundas y ulteriores entregas de
edjficaciones, (...), cuando tengan Jugar después de terminada su construccion o
rehahilitacién”. A “sensu contrario” ha de entenderse que resultan sujetas y no
exentas del impuesto, tanto las primeras trasmisiones de edificaciones, después de
finalizada su construceién, como las entregas antes de dicha finalizacian,

\_

A tal efecto, el mismo apartade 22° determina cuéndo se califica la entrega
de una edificacién como primera 6 como posterior a la primera. Asi, dispohe que “se
. considerard primera entrega la realizada por ef promotor que fenga por objato una
! edificacion cuya construccion o rehabilitacion esté terminada” y como segﬁnda o
posterior, aparte de la que no es realizada por ef promatoer de la edificacién, “a
realizada por el promotor después de fa utilizacién inirterrumpida del inmueble por
: un plazo igual o superior a dos aftos por su propietario o por titulares de derechos
reales de goce o disfrute o en virtud de contrafos de arrendamiento sin opcién de

B
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compra, ssivo que el adquirente sea quien utilizé Ja edificacién durante ef referido

plazo”, ]

i En dicho sentido, si la transmisién'de la vivienda se realiza al arrendatario-
,: inicial, 0 a un segundo o posterior arrendatario sin que ninguno de las anteriores, ni
f el promotor, Ia hayan utiﬁzadp durante un plazo ininterrumpido superior a dos afios,
la misma debera tributar por [VA}8i, por el cantrario, fa transmisién se efecttia a un
/ segundo o posterior arrendatario habiéndola utilizado de manera continuada alguno
de los anteriores, o el mismo promotor, durante un plazo superior a dos afios, la
f misma estara exenta del VA,

En este Ultimo caso la venta tributaré por la modalidad de “Transmisiones
Patrimoniales Onerosas” del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados (artfculo 4.Cuatro de la Ley del IVA),

: 4) Conclusiones.

Primero:  La Direccién General de Tributos de la Comunidad de Madrid carece de
competencias para (a interpretacion de la normativa del IVA. Por ello, los
informes que en relacién con dicho impuesto se evacuen por este Organo
carecen de los efectos previstos en la Ley General Tribl.ﬁaria para las
consultas tributarias: fundamentalmente, carecen del cardcter vinculante - .
. para [a Administracién Tributaria que se otorga a éstas. No obstante, la
- - ~ " Dirccitn Gerrerat-de- Tributos deta-Comunidad-de-Madrid—tiene-enire———
sus competencias “e/ asescramiento sobre tributos estalales, a las
diferentes Consejerias, Organismos, Empresas Puablicas y demés Entes
Pdblicos de la Comunidad de Madrid”, en base a la cual se emite este

informe.,

Segundo: Al arrendamiento de las viviendas se e aplica el régimen fiscal general
previsto para esta prestacién de servicios en la normativa reguladora del

!
!
!




R

P A 4
15/02 2007 10:16 FAX 91 5804398 D.G.A.vV. doia

E Direcelén Genaral de Tributes
. CONSE/ERIA OB MACIENDA

Comunidad de Madrid

VA, segun el cuai el arrendamiento de viviendas se encuentra sujeto
pero exento del [VA.

A la transmisién de viviendas también se le aplica el régimen fiscal
general establecide en Iz normativa reguladora del [VA para la entrega de
estos blenes, segun el cual, a venta esta sujeta al IVA si se trata de la
primera entrega efectuada por ef promotor una vex finalizada I
construccion y exenta de IVA Y sujeta al lmpuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados en su modalidad de
"Transmisiones Patrimoniales Onerosas” si Ia transmisién es la segunda
o ulterior. En el caso de que Ia entrega esté sujeta y no exenta de| IVA
(primera entrega) el sujefo pasivo es el premotor ~ vendedor, quien ha de
repercufir dicho impuesto sobre e adquirente. En el caso de que la
entrega resulte exenta del VA y suj‘eta a la modalidad de “Transmisiones
Patrimoniales Onerosas® e| sujeta pasivo es el propio adquirente.

Tercero:

Las conclusiones referentes al régimen fiscal, tanto del arendamiento
como de ia transmisién de fas viviendas con Proteccién Pdblica para
arrendamiento con opcidn de compra de la Comunidad de Madrid, han
sido ratificadas verbalmente por Ia Subdireccién General de Impuestos
sobre el Consumeo de fa Direccién General de Tribqtos del Ministerio de

Economia y Hacienda, que es ¢f drgano competente para la
interpretacién de la normativa del IVA.

Cuarto:

T T T T ~Madrid, a 6 de febrero de 2007 ———
EL SUBDIRECTOR GENERAL DE
PLANIFICACION Y COORDINACION

¥ -

Fdo.: Pedro Irigoyen Barja
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