ASESORIA DUART FERRIS

Circular informativa €i5/2010 Benifaié. Junio de 2010

AMPLIACION DE LA APLICACION DEL TIPO REDUCIDO DEL IVA A LAS
OBRAS DE RENOVACION Y MEJORA EN VIVIENDAS Y AMPLIACION
DEL CONCEPTO DE REHABILITACION

Estimado/a cliente:

El Real Decreto-Ley 6/2010 de Medidas para el impulso de la recuperacion
econdmica y el empleo, establece la aplicacidon del tipo reducido del IVA para las
obras de renovacion y mejoras en viviendas, que hasta ahora sélo resultaba
aplicable a los obras de albaiileria y por otra parte amplia el concepto de
rehabilitacién estructural de viviendas al que también resulta de aplicacion el tipo
reducido de IVA.

Para una mejor comprension de las citadas novedades legislativas le acompafiamos
un resumen de las mismas.

1. Extension del tipo reducido a todo tipo de obras de mejora (renovaciéon y

reparacion) en viviendas.

Con efectos desde el 14 de abril de 2010 y hasta el 31 de diciembre de 2012, se aplica el
tipo impositivo reducido del IVA a las ejecuciones de obra de renovacion y reparacion
realizadas en edificios o partes de los mismos destinados a viviendas, siempre que se
cumplan los siguientes requisitos:

a) Que el destinatario del servicio sea una persona fisica que no actie como empresario o
profesional y utilice la vivienda a que se refieren las obras para su uso particular. También se
comprenderan incluidas las citadas ejecuciones de obra cuando el destinatario sea una
comunidad de propietarios.

b) Que la construccion o rehabilitacion de la vivienda haya acabado, por lo menos, dos afios
antes del comienzo de estas obras.

3 Para_ acreditar el cumplimiento de estos dos primeros requisitos se debera
conservar un _documento firmado por el cliente en el que éste declare, bajo su
responsabilidad, que los mismos se cumplen.

c) Que el empresario que realice las obras no aporte materiales para su ejecucion o,
en el caso de que los aporte, su coste no exceda del 33% de la base imponible de la

operacion.

En cuanto al concepto de obras de renovacidn y reparacion, si bien hasta el dia 14/04/2010
éstas tenian que ser exclusivamente de albafiileria, con efectos desde dicha fecha ademas
también se entenderan incluidas entre otras las actividades de : carpinteria, cerrajeria,
pintura, trabajos en yeso y escayola, revestimientos, solados, pavimentos, instalaciones y
montajes



La administracion ha venido considerando "materiales aportados" en la actividad de
albafiileria, todos aquellos bienes corporales que, en la ejecucion de dichas obras, quedan
incorporados materialmente al edificio, directamente o previa su transformacion, tales como
los ladrillos, piedras, cal, arena, yeso y otros materiales semejantes. La idea de
“incorporacion material” parece requerir que el material quede confundido con el propio
edificio, que no pueda separarse de él sin sufrir menoscabo el material y/o el edificio.

Por tanto, habra que facturar todo con el tipo reducido siempre que el valor de los
materiales aportados no supere el 33% de la base de la factura. En la propia

factura deberia hacerse constar el valor de los materiales empleados en las obras
de renovacién y reparacidén para poder acreditar que no supera ese porcentaje. Si el
valor del material aportado supera el 33%, toda la factura debe ir al tipo general.

Cuando en una misma operacién y por precio Unico se realicen distintos servicios
que tributan a distintos tipos impositivos, la base imponible correspondiente a cada
servicio se determinara repartiendo el precio GUnico cobrado, entre los distintos
servicios, en proporcidon al valor de mercado de cada uno de ellos, aplicando el tipo
impositivo correspondiente a cada servicio.

2. Ampliacion del concepto de rehabilitacion estructural de viviendas.

CONCEPTO DE REHABILITACION A EFECTOS FISCALES.

Para que las obras realizadas en una edificacion se consideren de rehabilitacion,
deben cumplir un doble requisito:

192) Cuantitativo: el importe de las obras debe exceder del 25 del precio de
adquisicion o del valor de mercado de la edificacion (sin incluir el precio de
adquisicion o valor del terreno, en su caso) antes de la rehabilitacion.

A efectos de delimitar el concepto de rehabilitacion se considerara:

- Coste global de las operaciones de rehabilitacion de viviendas, el coste, IVA
excluido, de los bienes y servicios utilizados por el sujeto pasivo para llevar a cabo las
operaciones materiales en que consista la reconstruccion de las edificaciones, incluidos los
servicios prestados por el personal técnico que dirija las obras.

- Precio de adquisicion de la edificaciones, el realmente concertado en las operaciones
en cuya virtud se haya efectuado la referida adquisicion.
La prueba de dicho precio podra efectuarse por los medios admisibles en derecho.

- Verdadero valor de una edificacion o parte de la misma, el precio que se hubiese
acordado para su transmisién onerosa en condiciones normales de mercado entre partes que
fuesen independientes, sin incluir, en su caso, el valor correspondiente al terreno en que se
halla enclavado el edificio.

El verdadero valor de las edificaciones o partes de las mismas podra acreditarse por los
medios de prueba admisibles en derecho.

- Partes de un edificio destinadas a viviendas, las partes de una edificacién destinadas a
constituir una o varias viviendas, de acuerdo con la legislacién vigente, con posterioridad a
su rehabilitacion.

Es criterio de la Direccion General de Tributos que, por "partes" de una edificacién ha de
entenderse las partes de una edificacion que, cualquiera que sea su destino (vivienda,
comercial, etc.) sean susceptibles por si mismas de actuaciones parciales de rehabilitacion,
por permitir un uso auténomo respecto del resto de la edificacién al tener entidad propia de
caracter objetivo, y no considerar como "parte" de una edificacion los diferentes elementos
constructivos (fachadas, techumbres, estructuras, etc.) objeto de actuaciones de
rehabilitacion.



- Se entendera que las obras consisten unica o principalmente en la consolidacion o

tratamiento de elementos estructurales de la edificacion cuando mds del 50 por
ciento del coste de las obras totales corresponda a estas operaciones.

29) Cualitativo: deben consistir en la consolidacion o tratamiento de elementos
estructurales de la edificacion (estructuras, fachadas, cubiertas, o elementos
estructurales analogos).

La Direccion General de Tributos, en resolucion de 5 de marzo de 1997 (Boletin Oficial del
Estado de 12 de marzo) ha aclarado en este punto lo siguiente:

"Con independencia del coste de las reparaciones o reconstrucciones y su relacion con el valor del edificio, para que
dichas operaciones tengan la consideracion de "rehabilitacion" a efectos del Impuesto sobre el Valor Ahadido, es
necesario que cumplan el requisito sefialado por el precepto, a saber, gue consistan en la consolidacion o
tratamiento de elementos estructurales de la edificacion (estructuras, fachadas, cubiertas o elementos
estructurales anadlogos), de manera que las operaciones de reacondicionamiento, mejora o reforma de la vivienda,
por elevado que sea el importe de su coste, no tendran el caracter de "rehabilitacion" a efectos del referido impuesto:
Tal ocurrird con las obras consistentes en la redistribucién del espacio interior, cambio o modernizacién de
instalaciones de fontaneria, calefaccion, electricidad, gas, solado, alicatado, carpinteria, bajada de techos, etc.

En cuanto a las ejecuciones de obra complejas, en las que junto a las referidas operaciones se realizan, asimismo,
tareas de tratamiento y consolidacion de elementos estructurales, debe tenerse en cuenta el objetivo perseguido con el
beneficio fiscal, por lo que una interpretacion recta de la norma debe llevar a entender que las referidas ejecuciones de
obra tributaran al tipo reducido del impuesto sdlo cuando consistan principalmente en el tratamiento de los
elementos estructurales de la edificacion, de manera que si este tratamiento supone sé6lo una pequefa parte del
presupuesto total de la ejecucién, no cabe calificar la obra en su conjunto como "de rehabilitacién”" en los términos
indicados por la Ley del Impuesto sobre el Valor Aiadido.

En consecuencia con todo lo indicado, la Direccion General de Tributos considera que las ejecuciones de obra
consistentes en la reforma, readaptacion, redistribucion, mejora o reconstruccion de edificaciones cuya
construccion ya esté terminada, que no tenga unica o principalmente por objeto el tratamiento o consolidacion
de elementos estructurales de la edificacion (estructuras, cubiertas, fachadas o analogas), no se consideraran
de rehabilitacion a efectos de lo previsto en la Ley del Impuesto sobre el Valor Anadido, con independencia de
que el coste de dichas obras exceda del 25 por 100 del precio de adquisicion o verdadero valor de la
edificacion".

- Se entenderd que las obras consisten unica o principalmente en la consolidacién o
tratamiento de elementos estructurales de la edificacion cuando mds del 50 por ciento del
coste de las obras totales corresponda a estas operaciones.

3 Por tanto, a efectos del Impuesto, para determinar si las obras realizadas son
de rehabilitacion y tributan al tipo reducido, no bastard con la calificacion
urbanistica de rehabilitacidén, si no que habra que efectuar un analisis en dos fases:

19) Determinar si se trata efectivamente de obras de rehabilitacion desde el punto de vista
cualitativo, es decir, que mas del 50 por ciento del coste de las obras totales corresponda a
estas obras de consolidacién o tratamiento de elementos estructurales de la edificacion.

20) Si se cumple el requisito establecido en la primera fase, entonces habra que atender al
elemento cuantitativo, esto es, que el importe de las obras totales exceda del 25 por 100 del
precio de adquisicién o del valor previo de la edificacion (sin incluir el terreno, en su caso)
antes de su rehabilitacion.

Por lo tanto, en el caso en que, con arreglo a los criterios anteriormente expresados, las
obras realizadas por el consultante para los propietarios del inmueble cumplan todas las
condiciones para ser consideradas obras de rehabilitacion, el tipo impositivo aplicable a las
referidas obras sera el tipo reducido del IVA.



AMPLIACION DEL CONCEPTO DE REHABILITACION RD-LEY 6/2010.

El concepto basico de rehabilitacién de viviendas sigue siendo el mismo. Es obra de
rehabilitacion una obra que cumpla simultdneamente estos dos requisitos cuantitativo y
cualitativo:

a) Que mas de la mitad del coste total corresponda a trabajos de consolidacion o tratamiento
de estructuras, fachadas o cubiertas o a obras analogas o conexas con las de rehabilitacion.

b) Que el coste total de las obras exceda del 25% del valor de la edificacion.

Seguimos hablando, pues, de una gran obra. Lo que hace el Real Decreto es introducir un
nuevo listado en el articulo 22 de la Ley, que pretende ampliar el concepto por la via de

lo que se consideraran obras analogas y obras conexas, lo que hard mas facil cumplir
el primer requisito de que mas de la mitad del coste sean obras de ese tipo.

Obras analogas a las de rehabilitacion son las de:

- Adecuacidn estructural para seguridad constructiva.

- Refuerzo o adecuacion de la cimentacion y tratamiento de pilares o forjados.

- Ampliacion de la superficie construida.

- Reconstruccién de fachadas y patios.

- Instalacion de elementos elevadores.

Obras conexas a las de rehabilitacion son las que se citan a continuacion cuando su
coste total sea inferior al derivado de las obras de rehabilitacién y, en su caso, de
las obras analogas a éstas, siempre que estén vinculadas a ellas de forma

indisociable y no consistan en el mero acabado u ornato de la edificacion ni en el
simple mantenimiento o pintura de la fachada:

- albanileria, fontaneria y carpinteria

- las de mejora y adecuacidon de cerramientos, instalaciones eléctricas, agua y climatizacion y
proteccion contra incendios.

- las de rehabilitacién energética.

Sin otro particular atentamente le saluda:

Leandro Duart Alepuz
Economista. Asesor Fiscal
Departamento Fiscal y Contable
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