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IVA: concepto de primera ocupacion para
la aplicacion de las exenciones inmobiliarias

a Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afadido re-

gula en su articulo 20 las exenciones en operaciones interiores. Entre esas

exenciones se regulan las exenciones en operaciones inmobiliarias y, en
particular, la exencién de las segundas y ulteriores entregas de edificaciones
cuando tengan lugar después de terminada su construccion o rehabilitacion.

La norma espafola ha definido el concepto de primera entrega como la realiza-
da por el promotor que tenga por objeto una edificacion cuya construccion o
rehabilitacion esté terminada.

La norma completa esta definicion con especialidades en caso de que efectiva-
mente haya existido uso por titulares de derechos reales de goce o disfrute o
arrendatarios sin opcion de compra. La trasposicion de Espafia de la Directiva
2006/112/CE del Consejo, de 28 de noviembre de 2006, relativa al sistema co-
mun del impuesto sobre el valor afiadido realizada en este punto es muy restric-
tiva ya que impone un régimen en el que se agota la primera transmision de un
inmueble y, por tanto, expulsa el inmueble del régimen de tributacion del IVA con
la primera transmision posterior al fin de obra, sin precisar, por tanto, su efecti-
va puesta a consumo, sometiendo este tipo de transmisiones al ITP y AJD, que
se incorpora como coste en el proceso inmobiliario.

La Directiva IVA al regular este tipo de exenciones utiliza el término de primera
ocupacion en lugar de primera entrega aunque, posteriormente permite que los
Estados miembros puedan establecer criterios distintos al de la primera ocupa-
cion, tales como el del plazo transcurrido entre la fecha de terminacion del in-
mueble y la de la primera entrega, o el del plazo transcurrido entre la fecha de la
primera ocupacion y la de la entrega ulterior, en tanto que estos plazos no reba-
sen, respectivamente, cinco y dos afios.

El régimen normativo espafiol viene produciendo un sobrecoste impositivo en el
caso de promociones de vivienda comercializadas tras procesos de ejecucion
hipotecaria ya que la primera transmision se produce en la ejecucion hipoteca-
ria, soportando la entidad rematante unas cuotas de IVA que no podra deducir
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Si un edificio ha sido

ya que las transmisiones posteriores de esas viviendas estaran exentas de VA
y no dan derecho a deducir las cuotas soportadas.

Por este motivo son muy numerosos los pleitos suscitados en relacién a la co-
rrecta trasposicion de la Directiva IVA para este tipo de casos.

Por ello, resultan muy interesantes las reflexiones de la reciente sentencia del
TJUE de 9 de marzo de 2023 (asunto C-239/22) en la que al hilo de un conflicto
suscitado entre el Estado belga y un contribuyente respecto a la aplicacion de
las exenciones a inmuebles previamente ocupados, el TJUE establece los crite-
rios de que deben guiar la recta interpretacion de esta exencion.

El TUUE afirma en esta sentencia que la exencién prevista en la Directiva para
las entregas de edificios distintos de aquellos cuya entrega se efectle antes de
Su primera ocupacion tiene por objeto diferenciar aquellas transmisiones de in-
muebles en las que si existe valor afladido.

La Directiva habria diferenciado entre los edificios ya existentes, cuya venta, en

principio, no esta sometida al IVA, y los edificios de nueva construccion. Es por
ello que la entrega de un edificio antes de su primera ocupacion esta su-
jeta a tributacion, mientras que la entrega a un consumidor final de un
edificio con posterioridad a su primera ocupacion esta exenta. La ratio
legis seguin el TJUE es la relativa inexistencia de valor afiadido genera-
do por la venta de un edificio antiguo.

Para llegar a esta conclusion el TJUE utiliza los trabajos preparato-
rios de la Directiva 77/388/CEE del Consejo, en los que se precisaba
que el criterio de la primera ocupacion de un edificio debe entenderse

()bjet() de una transmisioén referido al de la primera utilizacién del bien por su propietario o arren-

que no ha implicado

consumo no se produce

ese cambio de estatu

datario.

Por la misma razon, si el objeto de la entrega es un edificio antiguo
que ha sufrido una transformacién existira un valor afadido y daré
S lugar al criterio de primera ocupacion y, por tanto a una operacion su-

jeta a tributacion.

El TUUE afirma en la sentencia referida que, aunque los Estados miem-

bros estan facultados para definir las modalidades de aplicacion del
criterio de primera ocupacion no cabe interpretar esa facultad en el sentido de que
los Estados miembros puedan modificar el propio concepto de primera ocupa-
cién en sus legislaciones nacionales.

Esta toma de posicion del TJUE es consistente con la doctrina que ha ido elabo-
rando y pone de manifiesto que el principal criterio a considerar al tiempo de apli-
car el ambito de la exencion de las entregas de edificios es el caracter empresa-
rial de la transmisién, entendido éste como el trafico inmobiliario previo a la lle-
gada al consumidor final.

Las operaciones que, salvo las excepciones admitidas, deben quedar exentas
son aquellas que tengan por objeto edificios que ya han sido consumidos es de-
cir usados conforme a su utilizacién prevista.

Si un edificio ha sido objeto de una transmision que no ha implicado consumo
no se produce ese cambio de estatus que el TUUE considera como relevante pa-
ra aplicar la exencién. En definitiva, parece que el uso del concepto transmision
por la Ley espafiola en lugar del concepto ocupacion irfa en contra de la doctri-
na del TJUE, ya que expulsa del régimen tributario del IVA a inmuebles que no
han sido puestos a consumo y que, por tanto, conservan todo su valor afiadido,
y sin que las excepciones previstas en la Ley espafiola encuentren acomodo en
las alternativas al criterio de ocupacién que la Directiva prevé.




