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Modul 4 - Regim Fiscal.

UNITAT 3. IMPOSICIO INDIRECTA: TRACTAMENT EN L'IVA 1 EN ITPAJD.

4.3.1. Impost sobre Transmissions Patrimonials Oneroses i Actes Juridics
Documentats (ITPA]D).

Este concepte tributari grava la formalitzacié documental i I'especial protecci6é que
dona l'accés al Registre d'uns certs actes. De les seues tres modalitats ~documents
notarials, mercantils i administratius- s'aplica la primera, havent d'abonar-se la
quota fixa dels documents notarials per la formalitzacié de la constitucié en
escriptura publica. Concretament, el seu import és de 0,30 € per plec o 0,15 € per
foli (31.1 LITPAJD) a eleccié del Notari i se satisfa mitjancant paper timbrat, per la
matriu i la primera copia; les copies simples no estan subjectes. El subjecte passiu
del'impost és la cooperativa per ser qui insta l'escriptura publica de constitucid (art.
29 LITPAJD).



No és possible aplicar cap exempci6 a la quota fixa dels documents notarials en A]D,
perque esta exclosa dels beneficis fiscals establits en l'impost, tant per a les
cooperatives (art. 33.1 LRFC), com per a qualsevol altra mena de subjectes passius
(art. 45.11 LITPAJD).

En canvi, el gravamen variable dels documents notarials no s'esdevinga en este cas,
ja que és incompatible amb la subjeccio al concepte Operacions Societaries, del qual
la cooperativa es troba exempta, encara que subjecta (31.2 LITPAJD).

4.3.2. Impost sobre el Valor Afegit.

Al'efecte de I'IVA, la cooperativa és un empresari en el sentit de I'article 5 LIVA que
duu a terme diverses activitats empresarials que, en principi, es troben subjectes a
I'impost. Per a determinar el seu correcte tractament en I'lVA hem d'analitzar cada
una de les activitats realitzades sense perdre de vista el conjunt de l'operacio; per
exemple, per a proporcionar allotjament als socis cal prendre en consideracio:

a) la forma en que es proporcionara la vivenda (en propietat o mitjang¢ant la
cessio de 1'ts), perque sera determinant del dret a la deduccié de les quotes
d'IVA suportades en l'adquisicid de les vivendes noves;

b) la forma d'obtencié o adquisici6 per la cooperativa de l'immoble que se
cedira: promocio o construccid per la cooperativa o per un tercer, compra o
lloguer d'una edificacié usada, rehabilitacio, etc.; i

c) el caracter accessori 0o no dels servicis prestats de mode addicional o
complementari al d'allotjament (bugaderia, menjador, neteja, servicis de
gesti6 i administracio, etc.).

La prestacio d'altres servicis personals no vinculats a l'allotjament tributara en
funcié del tipus de servici especific de que es tracte. Per a determinats servicis
—-concretament els culturals, esportius o assistencials- sera rellevant el caracter
social de 'entitat privada que els preste, caracter que es donara en una cooperativa
constituida sense anim de lucre, perque els requisits mercantils sén més amplis i
exigents que els fiscals en este punt concret, de manera que, si es complixen des de
|'Optica de la llei cooperativa aplicable, es compliran també a l'efecte de la normativa
IVA.

Pllaura que una entitat siga considerada establiment de caracter social a l'efecte
de I'IVA i puga aplicar unes certes exempcions, haura de complir els requisits
seglients (art. 20.3 LIVA):

1r) Mancar de finalitat lucrativa i dedicar, si és el cas, els beneficis
eventualment obtinguts al desenrotllament d'activitats exemptes d'idéntica
naturalesa. Este requisit és equivalent al de prohibicié de distribuci6 a les
persones socies dels resultats positius (114.3.b LCCV).



2n) Els carrecs de president, patro o representant legal hauran de ser gratuits
i mancar d'interés en els resultats economics de I'explotaci6 per si mateixos
0 a través de persona interposada. La Llei estatal de Cooperatives exigix
també el caracter gratuit de 1'acompliment dels carrecs del Consell Rector,
sense perjui de les compensacions economiques procedents pels gastos en
els quals puguen incorrer els consellers en l'acompliment de les seues
funcions.

3r) Els socis, comuners o particips de les entitats o establiments i els seus
conjuges o parents consanguinis, fins al segon grau inclusivament, no podran
ser destinataris principals de les operacions exemptes ni gaudir de
condicions especials en la prestacié dels servicis. Este requisit no s'exigira
quan es tracte de les prestacions de servicis d'assisténcia social i de caracter
esportiu.

Seguint amb les regles del 20.3 LIVA, les entitats que complisquen els requisits
esmentats anteriorment podran sol-licitar de 1'Administracié tributaria la seua
qualificacié com a entitats o establiments privats de caracter social, que subsistira
mentres es mantinguen les condicions que determinen la seua qualificacié com a
tals. Ara bé, esta declaracié administrativa —que és vinculant per a 'Administracié-,
no té efectes constitutius, havent d'aplicar-se I'exempcié sempre que es reunisquen
les condicions i requisits per 1'entitat, encara que no s'haguera obtingut (o sol-licitat)
tal qualificacid.

Es a dir, es tracta d'una exempcié que és d'aplicaci6 objectiva i no es pot condicionar
a un reconeixement administratiu previ, tal com va reconéixer el TJUE en senténcies
de 10 de setembre de 2002 (As. Kiigler, C-141/00), i de 26 de maig de 2005 (As.
Kingscrest, C-498/03). Per aixo, si la cooperativa no vol aplicar 1'exempcio, haura
d'incomplir algun dels requisits requerits per a la seua consideracié com a entitat
de caracter social, bé mitjancant el repartiment de beneficis o excedents, o bé
retribuint al president o al Consell Rector.

Des d'este exclusiu punt de vista, no tindria sentit constituir una cooperativa de
cohousing amb finalitats lucratius si el que es pretén és no aplicar les exempcions
comentades amb la finalitat de poder deduir les quotes de I'IVA suportades.
Precisament perque l'efecte principal de la realitzacié d'activitats i operacions
exemptes de I'IlVA, amb exempci6 limitada, és la impossibilitat de deduir les quotes
suportades per la compra de béns i servicis destinats a la prestacio de servicis
exempts (assistencials, esportius, culturals), la qual cosa incrementa els costos de la
cooperativa i acaba repercutint en els propis socis, com veurem més avant.

En canvi, la qualificaci6 de cooperativa sense anim de lucre (o més concretament, la
seua condicié d'entitat de caracter social) sera irrellevant a I'efecte de 1'aplicacio
d'altres exempcions, com son les de I'arrendament o cessio de 1'is de les vivendes i
la prestacio de servicis medics o sanitaris.



En tot cas, la realitzacio per la cooperativa d'unes certes operacions exemptes i
altres que no ho estan (subjectes i gravades) atribuix a l'entitat la condicié de
subjecte passiu “mixt”, obligant-lo a aplicar la regla de prorrata o, si és el cas, el regim
de deduccio propi dels sectors diferenciats, del qual parlarem més avant. En virtut
de la prorrata, que pot ser general o especial, es pot deduir només la part de les
quotes suportades que es corresponguen basicament amb la proporci6 que guarden
els ingressos de les activitats que generen dret a deduccio respecte del volum
d'ingressos totals.

4.3.2.1. Prestacio del servici d'allotjament a les persones socies per la
cooperativa

Esta seria l'activitat tipica d'una cooperativa de vivendes i, per tant, haura de constar
en els estatuts socials com una de les activitats que constituixen 1'objecte social de
la cooperativa i, més concretament, com l'activitat principal

Per a dur a terme el seu objecte social, la cooperativa podra adquirir, parcel-lar i
urbanitzar terrenys i, en general, desenrotllar quantes activitats i treballs siguen
necessaris per al compliment del seu objecte social.

Aix0 ens porta a l'analisi dels modes d'obtencié de les vivendes i els elements
comuns en els quals es prestaran les activitats constitutives de 1'objecte social, com
a operacio préevia a la cessio de les vivendes, o del seu Us, i a la prestacio dels altres
servicis.

4.3.2.1.1. Adquisicié dels immobles per la cooperativa

En este punt analitzarem la tributacié de les diferents formes d'adquisici6é dels
immobles per la cooperativa, qualsevol que siga la forma de cessié posterior de les
vivendes a les persones socies.

Podem trobar-nos amb les segiients opcions, que analitzarem separadament:

adquisici6 de vivendes noves promogudes i/o construides per tercers
- promocid o construccid de vivendes noves per la cooperativa
- adquisicid d'edificacions de segona ma (compra o arrendament)

- adquisicié d'edificacions usades per a la seua rehabilitaci6, amb o sense
demolicio

Adquisicio de vivendes noves promogudes i/o construides per tercers

La cooperativa adquirix en estos casos directament del promotor una o diverses
edificacions acabades. En I'IVA esta operacio es qualifica com a lliurament de béns
(de promotor a cooperativa) que, per ser el primer lliurament des que va finalitzar
la seua construccio6 -o rehabilitacio si és el cas— i no haver sigut objecte d'utilitzacié



prévia, estara subjecta a I'IVA i no exempta. El tipus aplicable varia en funcié del
desti de I'immoble adquirit: aixi, els immobles destinats a vivenda dels socis -amb
els seus annexos i fins a dos places de garatge- tributen al 10% (art. 91.1.1.7° LIVA),
fins i tot si la promoci6 es troba acolliment a proteccio oficial de promoci6 privada;
mentres que els locals destinats a la prestaci6 de servicis complementaris
(menjador, bugaderia, sales d'oci, etc.) tributen al 21%.

Només tributen al 4% (art. 91.2.1.6° LIVA) les vivendes qualificades de proteccid
oficial de promocid publica o especial, amb els seus annexos (traster, dos places de
garatge, parcel-la individual fins a 5.000 metres quadrats...). Aixi com les adquirides
per les Entitats que apliquen el regim d'arrendament de vivendes en l'Impost de
societats, com hem vist.

El promotor repercutira estes quotes a la cooperativa que poden ser deduibles o no,
quiestio que dependra de si se cedixen o no els immobles als socis, i en quina forma.
Si la cooperativa es queda les vivendes en propietat i les cedix en Us o arrendament
als socis cooperativistes, I'lVA no sera deduible, llevat que la cessié posterior puga
no estar exempta.

Promocio o construccié de vivendes noves per la propia cooperativa

En esta segona modalitat d'adquisicié de les vivendes tenim dos opcions: que la
cooperativa adquirisca el sol en propietat, o que el sol pertanga a un tercer
(normalment sera propietat de I'Ajuntament, encara que també podria ser d'un
particular) que ho cedisca a la cooperativa mitjangant un dret de superficie. En tot
cas, la cooperativa és empresari a l'efecte de 1'IVA, encara que es tracte d'una
activitat ocasional, sempre que s'adjudique o cedisca I'immoble per qualsevol titol
(article 5.1.d LIVA).

1r) Construcci6 sobre sol propietat de la cooperativa

La cooperativa adquiriria sol edificable (solar o terreny amb llicéncia administrativa
per a edificar), terrenys urbanitzats o en curs d'urbanitzacid, o terrenys amb
edificacions en curs de construccid: en tots els casos, I'adquisicio del terreny esta
subjecta i gravada al 21%. I si el que s'adquirix és un terreny amb edificacions
acabades, la compra del terreny tributaria igual que 1'operacié que hem vist en el
punt anterior, aixo0 és, al mateix tipus que l'adquisicié de I'edificacid, siga vivenda o
locals.

La deducibilidad de les quotes suportades per la compra del terreny i pels diferents
aprovisionaments, pagaments parcials per la construcci6, etc, rep el mateix
tractament en funcio del desti dels immobles que hem vist en el punt anterior.

2n) Construccié sobre sol propietat d'un tercer i cedit a la cooperativa
mitjancant la constituci6 o transmissié d'un dret de superficie




La tributaci6 de la construcci6 de les edificacions necessaries per a complir amb
I'objecte social de la cooperativa no presenta cap diferencia en este suposit, en el
qual el rellevant és el tractament fiscal del dret de superficie adquirit sobre el sol. El
titular del sol pot ser un particular, encara que el més comud és que siga un
Ajuntament que cedisca el seu Us per un periode de temps llarg (entre 75 i 99 anys),
la qual cosa suposa un abaratiment important en el preu de les vivendes en el
moment inicial, encara que per contra, al final del periode pactat es produira la
reversio total de 1'edificacio al titular del sol.

Quant a la tributacié d'esta operacid, la LIVA assimila la constitucié, transmissié o
modificacio dels drets reals d'ts o gaudi sobre béns immobles -entre els quals es
troba el dret de superficie- a I'arrendament d'estos béns (punt 4.5 del preambul de
la LIVA), la qual cosa té com a conseqtiéncies:

1a) Que el superficiante propietari del sol —com I'arrendador- té la condicié
d'empresari o professional a l'efecte de 1'IVA (article 5.1.c LIVA; Contestacid
Vinculant de la Direccié General de Tributs —d'ara en avant, DGT- d'1 de febrer de
2011, ala consulta V0206-11), qualsevol que siga la seua condici6 publica o privada,
empresarial o particular.

2a) Que la cessio del sol pel superficiante al superficiari s'entén realitzada
en el desenrotllament d'una activitat empresarial, d'acord amb I'article 4.2.b) de la
LIVA, en la mesura en que es tracta d'una transmissio o cessid d'us a un tercer de tot
o part dels béns que integren el patrimoni empresarial d'un subjecte passiu de I'lVA.

[ aix0 és aixi també quan el propietari del sol és un Ajuntament, perque el patrimoni
public del sol constituix un patrimoni separat amb finalitats especifics (articles 51 i
52 de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana, Text Refés aprovat pel Reial decret
legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre; d'ara en avant, TRLSRU) la gesti6 del qual té
caracter empresarial en tot cas, com ha manifestat la DGT en la seua Resolucié
2/2000, de 22 de desembre, relativa a les cessions obligatories de terrenys als
Ajuntaments i a les transmissions de terrenys per part d'estos, declarant que les
operacions dutes a terme per a la gestio d'este patrimoni estan subjectes a I'lIVA
sempre que es realitzen amb caracter oneros, és a dir, mitjan¢ant contraprestacio.

3a) Que l'operacié de constitucid, transmissié o modificaci6 del dret de
superficie es qualifica a I'efecte de I'lVA com a prestacio de servicis, perque I'article
11.2.3° LIVA considera tals les cessions d'us o gaudi de béns.

4a) Que la subjecci6 a I'lVA d'esta cessié del sol no implica necessariament
que siga efectivament gravada, en la mesura en qué poguera veure's afectada per
I'exempcio prevista en la LIVA per als arrendaments i la constitucié i transmissio de
drets reals d'is i gaudi que tinguen per objecte els edificis o parts dels mateixos
destinats exclusivament a vivendes. No obstant aixo, el propi precepte aclarix que
I'exempcié no s'estén a la constitucié o transmissiéo de drets reals de superficie
article (20.1.23°b.j’ de la LIVA).



5a) El tipus de gravamen aplicable a la cessié del dret de superficie és el
general (21%), ja que els tipus reduits del 10% i 4% s'apliquen, respectivament, a:
els edificis o parts dels mateixos aptes per a la seua utilitzacié6 com a vivendes,
incloses les places de garatge, amb un maxim de dos unitats, i annexos en ells situats
que es transmeten conjuntament (91.1.1.7° LIVA); a les vivendes qualificades
administrativament com de proteccié oficial de regim especial o de promocié
publica, quan els lliuraments s'efectuen pels seus promotors (91.2.1.6° LIVA).

En resum, la cessi6 del dret de superficie sobre el sol efectuada pel seu propietari
mitjancant contraprestacid esta subjecta a I'IVA del 21%. I sera deduible per a la
cooperativa en les mateixes condicions que venim comentant: sempre que la cessio
ulterior dels immobles o del seu s als socis no estiga exempta de I'IVA.

D'altra banda, per a la constitucio6 valida del dret de superficie es requerix la seua
formalitzaci6 en escriptura publica i la inscripcié d'esta en el Registre de la
Propietat. En l'escriptura haura de fixar-se necessariament el termini de duracié del
dret de superficie, que no podra excedir de noranta-nou anys (article 53.2 TRLSRU).

La contraprestacié pactada consta de dos parts; la primera podra consistir en:
- el pagament d'una quantitat alcada; o
- l'abonament d'un canon periodic; o

- l'adjudicacié al titular del sol de vivendes o locals en propietat o del dret
d'arrendament sobre estos;

- o diverses d'estes modalitats alhora.

La segona part de la contraprestacié la constituix la reversio total de I'edificat en
finalitzar el termini pactat en constituir el dret de superficie, que al seu torn es
qualifica de lliurament de béns subjecta a I'IVA sempre que el superficiari siga
empresari o professional a l'efecte de I'impost.

Per tant, per a determinar la meritacié de I'IVA en el dret de superficie hem de
distingir eixos dos moments citats: el de la constitucio del dreti el de la reversid de
I'edificat en finalitzar el termini de duraci6 estipulat.

La DGT ha vingut perfilant el tractament tributari en 1I'IVA del dret de superficie en
diverses consultes vinculants. En totes elles es considera al dret de superficie com
una operacio de tracte successiu per la seua assimilacié a l'arrendament, amb
independéncia de si s'ha pactat com a contraprestacio un canon periodic o no. En
conseqiiencia, la meritacié en la constitucio del dret de superficie es produira,
d'acord amb l'article 75.1.7° LIVA:

- en el moment en que resulte exigible el canon periodic (que sol ser anual), o
la quantitat a tant alcat, en els dos pel seu import (contraprestacio en
metal-lic);



- a 31 de desembre de cada any, per la part proporcional del valor de
l'edificacié que haura de revertir al final del contracte (contraprestacié en
especie).

La base imposable de I'IVA estara constituida per la suma dels canons periodics o
la quantitat a tant alcat més el valor acordat per l'edificacié que haja de revertir a
I'amo del sol. [ si el valor pactat pel dret de superficie fora superior, es prendra com
a base este valor. No obstant aix0, haura de tindre's en compte que estos valors no
podran ser inferiors al cost de la construcci6 o, com diu la LIVA (article 79.1), al cost
dels béns o servicis utilitzats pel subjecte passiu per a l'obtencié d'estos béns,
inclosos els gastos de personal efectuats amb la mateixa finalitat.

Si en lloc de canon periodic o suma alcada s'haguera pactat com a contraprestacid, a
meés de la reversio final, el lliurament per part del superficiari d'una o més vivendes
de les que este s'ha compromés a construir, ens trobariem davant una
contraprestacio en especie que haura de valorar-se d'acord amb el que s'establix en
l'article 79.1 LIVA que acabem de veure: pel valor de les vivendes acordat per les
parts més el valor de l'edificacié a revertir, amb el limit inferior del cost de la
construccio.

Per part seua, l'operacié de reversio total de l'edificacié a 1'amo del sol en
finalitzar el termini de duracid estipulat en el contracte pel qual es constituix o
transmet el dret de superficie constituix al seu torn una operacié subjecta a 1'lVA,
sempre que el superficiari (la cooperativa en este cas) siga empresari o professional
a l'efecte de I'IVA. I ja hem indicat que els arrendadors i els qui efectuen la
urbanitzacié de terrenys o la promocid, construccié o rehabilitacié d'edificacions
destinades, en tots els casos, a la seua venda, adjudicaci6 o cessio per qualsevol titol,
encara que siga ocasionalment, sdn considerats empresaris o professionals a l'efecte
de I'impost.

Lareversio, per tant, sera operacid subjecta al'lVA, amb la qualificacio de lliurament
de béns. No obstant aix0, la contraprestacié pactada per este lliurament (valor de
I'immoble a revertir) és al seu torn part de la contraprestacié (en especie) fixada per
la constitucid o transmissio del dret de superficie, per la qual cosa els pagaments
parcials que s'han anat fent per la part proporcional a la reversié constituixen
pagaments anticipats pel lliurament que han anat generant I'IVA pel seu import
(75.2 LIVA).

Ara bé, esta operacio de lliurament de I'edificacio podria estar exempta per aplicacid
de l'article 20.1.22é.A) LIVA, en la mesura en que es tracta d'un segon lliurament
d'edificacions que té lloc després d'acabada la seua construcci6 o rehabilitacio; la
qual cosa implicaria la tributaci6 en el ITPAJD pel concepte Transmissions
Patrimonials Oneroses (article 7.5 TRLITP), i esta operacié de lliurament o
transmissio de béns no esta inclosa entre les exempcions previstes per la LRFC per
a les cooperatives protegides, com seria la de vivendes. Esta quota del ITPO (10%)



no seria deduible, siné que suposaria un major cost que la cooperativa hauria
d'assumir.

La qliestié queda resolta pel fet que I'exempcid és renunciable en atenci6 a la
condicid6 empresarial de l'adquirent de l'immoble (l'amo del sol), sempre que
realitze esta adquisici6 en l'exercici de la seua activitat economica i tinga dret a
deduir tot o part de I'IVA suportat; o quan no complint-se estos requisits, en funcié
del desti previsible, els immobles adquirits vagen a ser utilitzats en la realitzaci
d'operacions que generen dret a deduir les quotes suportades (article 20.2 LIVA).
En el cas que I'amo del sol siga un Ajuntament, els immobles adquirits en el moment
de la reversio hauran de destinar-se a ser objecte de cessié per qualsevol titol.

Si es produix la rentdncia a 1'exempcid, el subjecte passiu de l'operacio s'invertix,
segons l'article 84.1.2n.e) LIVA, de manera que sera l'adquirent empresari o
professional que siga destinatari de I'operacio.

A més, 1'operacio estara subjecta a I'Impost sobre Actes Juridics Documentats, al
tipus del 2% a la Comunitat Valenciana, aplicable quan hi ha rentncia a I'exempcio
en I'IVA (article 14.2 de la Llei 13/1997, de 23 de desembre, de la Generalitat
Valenciana, per la que es regula el tram autonomic de I'Impost sobre la Renda de les
Persones Fisiques i la resta de tributs cedits).

Adquisicio d'edificacions de segona ma: compra o arrendament

L'adquisicio d'edificacions usades té en I'IlVA la qualificaci6 de segona o ulterior
lliurament, estant exempta tant si es tracta de vivendes com de locals comercials que
la cooperativa necessitara per a la realitzacié d'activitats comunes o la prestacio
d'una altra mena de servicis als socis residents. A priori, esta adquisicié tributaria
per I'Impost sobre Transmissions Patrimonials Oneroses al tipus de gravamen
establit per cada Comunitat Autonoma (10% a la Comunitat Valenciana), la qual cosa
suposaria un major cost dels immobles al no ser deduible.

No obstant aixo, en funcié del desti que la cooperativa done a eixos immobles,
I'exempci6 de I'lVA podria renunciar-se, tributant al 10% les vivendes i al 21% els
locals, amb els mateixos requisits (en l'adquirent, que haura de comunicar
fefaentment estes circumstancies al venedor amb caracter previ o simultani a
I'operacio) i conseqliéncies que acabem de veure, resultant subjecte passiu per
inversio la cooperativa adquirent dels immobles.

En cas que la cooperativa dispose dels immobles mitjancant un contracte
d'arrendament, l'operacié estara subjecta a I'IVA: l'arrendador té la condicid
d'empresari o professional i sera subjecte passiu de l'impost; a més I'arrendament
no esta exempt, en aplicaci6 de l'article 20.1.23é.b) f') de la LIVA, que declara
I'exempcio dels arrendaments que tinguen la consideracio de servicis i 1a constitucié
i transmissio de drets reals d'us i gaudi, que tinguen per objecte (b) els edificis o
parts dels mateixos destinats exclusivament a vivendes, amb excepci6 —entre altres—

10



de (f') lus arrendaments d'edificis o part dels mateixos per a ser subarrendats, que
seria el cas si la cooperativa cedira 1'is de les vivendes als socis.

El tipus de gravamen aplicable a l'arrendament és el 21%, deduible per a la
cooperativa si la cessié als socis resulta gravada.

De totes maneres, la formula de I'arrendament no és molt aconsellable, llevat que es
donara en la modalitat d'arrendament financer; si hi ha certesa en l'exercici de
I'opcié de compra, 1'operacié sera gravada en I'IlVA com a lliurament de béns,
generant-se l'impost en el moment de la posada a la disposicié de I'immoble a favor
de l'arrendatari. En cas contrari, si no hi ha compromis d'exercici de 1'opcio, es
considera prestacio de servicis, generant-se I'impost a mesura que resulten exigibles
els pagaments i en proporci6 al seu import.

Adquisiciéo d'edificacions usades per a la seua rehabilitaci6, amb o sense
demolicio.

L'adquisicio d'edificacions usades amb la finalitat de rehabilitar-les, tant si hi ha
demolicié com sino, esta subjecta i no exempta, per expressa disposicio de les lletres
b)ic) del'article 20.1.22°.A) de la LIVA, segons el qual I'exempcié prevista per a les
segones i ulteriors lliuraments d'edificacions, inclosos els terrenys en que es troben
enclavades, quan tinguen lloc després d'acabada la seua construccié o rehabilitacid,

no s'aplicara (b) als lliuraments d'edificacions per a la seua rehabilitaciéo per
I'adquirent, sempre que es complisquen els requisits reglamentaris, ni (c) als
lliuraments d'edificacions que siguen objecte de demolici6 amb caracter previ a una
nova promocié urbanistica.

El tipus de gravamen aplicable és el general del 21%.
4.3.2.1.2. Cessio de les vivendes als socis

Ja hem vist com a I'efecte de I'IVA la cessi6 d'us s'assimila a I'arrendament, malgrat
ser dos drets amb distinta naturalesa juridica, tenint els dos la consideraci6 de
prestacions de servicis que atribuixen a l'arrendador o cedent de 1'us (la
cooperativa) la condici6 d'empresari o professional a I'efecte de 1'lVA i, quan sén
efectuades a titol onerds en el desenrotllament de la seua activitat economica, estan
subjectes a l'impost al tipus de gravamen general del 21%, aplicable també a la
cessio d'us, segons la DGT (Consultes vinculants V0630-10, de 31 de marg de 2010 i
V3147-19, de 13 de novembre de 2019). El tipus reduit del 10% només s'aplica als
arrendaments amb opcié de compra d'edificis o parts dels mateixos destinats
exclusivament a vivendes, incloses les places de garatge, amb un maxim de dos
unitats, i annexos en ells situats que s'arrenden conjuntament.

Ara bé, les dos operacions (arrendament i cessié d'is de vivendes) poden quedar
exemptes per aplicacio de I'exempcid de l'article 20.1.23°.b) de 1a LIVA, prevista per
als arrendaments i la constitucié i transmissio de drets reals d'as i gaudi, quan
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tinguen per objecte edificis o parts dels mateixos destinats exclusivament a
vivendes, inclosos els garatges i annexos accessoris a estes ultimes i els mobles,
arrendats conjuntament amb aquells. Encara que la cessio del dret d'us es configure
com un dret personal, el Tribunal Suprem I'ha estada qualificat com una modalitat
d'arrendament (per totes, STS de 10-12-1993), per la qual cosa se li aplica la mateixa
exempcid que a este (consulta vinculant de la DGT, V0841-08, de 22 d'abril de 2008).

L'exempcio té basicament dos requisits (Consulta DGT, V1928-11, de 4 d'agost):
- 1'Gs efectiu com a vivenda de I'immoble que se cedix (exempci6 finalista); i

- quel'ts com a vivenda es realitze directament per l'arrendatari, consumidor
final.

No obstant aix0, quan l'arrendatari no siga l'usuari —-el que ocorrera quan la
cooperativa obtinga els immobles d'un tercer mitjangant un contracte
d'arrendament i després els cedisca en us als seus socis—, la DGT ha estimat que
continuara aplicant-se I'exempcié a I'arrendament inicial si l'usuari no és algu que
actue com a empresari o professional, sin6 que és un consumidor final (V4618-16,
de 31 d'octubre). En sentit semblant s'ha pronunciat el TEAC

L'aplicacid de I'exempci6 en I'lVA té com a conseqliencies fonamentals les segiients:

1) La cessi6 de 1'is es gravara pel ITPO al tipus previst per la Comunitat
Autonoma, podent abonar-se mitjancant efectes timbrats.

2) La cooperativa no podra deduir-se en I'IVA les quotes suportades per
I'adquisicié de béns i drets necessaris per a l'obtencié de les vivendes 1'is de
les quals cedix a les persones socies, la qual cosa incrementara ampliament
els costos de la cooperativa.

Finalment, pel que respecta a les aportacions al capital social efectuades per les
persones socies per a adquirir la condici6 de soci, no estan subjectes a I'lVA, ja que
no son retribucio o contraprestacid de lliuraments de béns o prestacions de servicis
concretes (DGT, Consultes Vinculants V1154-18, de 8 de maig de 2018; 1 V3147-19,
de 13 de novembre de 2019).

4.3.2.1.3. Prestacié de servicis immobiliaris complementaris

La cooperativa normalment prestara als socis altres servicis immobiliaris
complementaris de l'allotjament, com la gesti6 i administracié dels immobles, la
conservacié o rehabilitacio, si és el cas, o els servicis de vigilancia i seguretat. Cada
un d'estos servicis tributara en I'IVA com quan és realitzat per qualsevol altre
subjecte passiu de 1'lVA, en funci6 del tipus de servici prestat i normalment a tipus
general (21%), excepte la rehabilitacio d'edificacions, que tributa al tipus reduit del
10%, sempre que es complisquen les condicions previstes legalment.

12



