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Introducciéon

El presente informe (en lo sucesivo, el “Informe”) ha sido elaborado por PricewaterhouseCoopers
Tax & Legal, S.L. (en adelante, “PwC”) para PROPHERO GLOBAL, S.L. (en lo sucesivo, “PropHero”
o el “Cliente”), en el marco de nuestra propuesta de asesoramiento profesional en la elaboracion
de un informe de asesoramiento fiscal en materia de imposicion indirecta para la operacion
inmobiliaria en la Avenida Ciudad de Almeria, Murcia.

Para la elaboracién del presente Informe se ha seguido una metodologia deductiva, partiendo de
lo general y de los aspectos mas descriptivos del régimen juridico aplicable a las cuestiones objeto
de anélisis, hasta llegar a lo particular, resolviendo las cuestiones comprendidas en nuestra
propuesta. Todo ello, con base en las instrucciones e informacién proporcionadas por PropHero.

Las observaciones a las que se refiere este Informe versan, tnica y exclusivamente, sobre
cuestiones juridicas, y se emite tomando en consideracion lo dispuesto en el ordenamiento juridico
espaiol vigente a la fecha de emision. En ciertas circunstancias los Jueces, Tribunales o arbitros
pueden no dar validez a los mecanismos de determinacion de hechos establecidos por las partes;
asimismo, en cuanto a cuestiones de hecho, los Jueces, Tribunales o arbitros podran diferir de las
apreciaciones contenidas en el presente Informe.

Las conclusiones que se deriven del Informe en ningin caso deberan considerarse como una
recomendacion en sentido juridico, correspondiendo la toma de decision sobre la asuncion de las
consideraciones expuestas a PropHero. Cualquier tipo de referencia o consideracién juridica
recogida en el presente documento, y que sea objeto de interpretacion legal, debera ser validada o
confirmada por parte de los 6rganos competentes y, en su caso, por los Tribunales de Justicia. La
opinion de PwC plasmada en el Informe se somete a cualquier otra mejor fundada en Derecho.

Las conclusiones alcanzadas se basan en la legislacion vigente y en los criterios administrativos
conocidos en el momento de emitirlas, por lo que la superveniencia de modificaciones sobre
aquellos requerira de una revision de tales conclusiones.

Al aceptar el presente Informe, cada uno de sus receptores conviene que PwC, sus socios,
empleados o colaboradores no aceptan, ni asumen obligacion, responsabilidad o deber de
diligencia respecto de i) cualquier manifestacién (expresa o implicita); ii) cualquier omisién que se
observe en el Informe; iii) ninguna otra comunicacion, verbal o escrita, transmitida al receptor por
o en nombre de PwC, iv) las consecuencias de la actuacion u omision por su parte o de terceros en
base a la informacion contenida en este documento o respecto de cualquier decisiéon fundada en la
informacién contenida en el mismo.

El contenido de este Informe es confidencial y no puede divulgarse a ninguna otra persona sin el
consentimiento previo y por escrito de PricewaterhouseCoopers Tax&Legal, S.L.
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INFORME FISCAL SOBRE LA TRIBUTACION INDIRECTA APLICABLE A LA
OPERACION INMOBILIARIA EN MURCIA

1. ANTECEDENTES Y OBJETO DEL INFORME

El presente Informe tiene por objeto analizar el tratamiento fiscal aplicable a una operacion
inmobiliaria que PROPHERO GLOBAL, S.L. (“PropHero”) prevé desarrollar a través de una
sociedad mercantil participada por uno o varios inversores, bajo el modelo denominado
“Value Partner”.

La operacion tiene por objeto la adquisicion de un local comercial’ situado en la planta baja
de un edificio residencial en régimen de propiedad horizontal, ubicado en la Avenida Ciudad
de Almeria, n° 66, en el término municipal de Murcia. Asimismo, comprende la realizacion de
las actuaciones juridicas, urbanisticas y materiales necesarias para su transformacion en 9
viviendas independientes, asi como la posterior transmision de estas.

El presente anélisis se fundamenta en la informacion facilitada por PropHero, sin que PwC
haya llevado a cabo una verificacion independiente de la situacion registral, juridica, catastral
o urbanistica del inmueble. En este sentido, PwC no ha revisado la veracidad de la nota simple
facilitada, ni la realidad fisica del inmueble, ni cualquier otro dato o informacion relevante a
estos efectos. Las conclusiones contenidas en el presente Informe quedan condicionadas a la
veracidad, integridad y exactitud de dicha informacion.

A estos efectos, el presente Informe aborda los siguientes aspectos:

¢ Adquisicion del inmueble: aplicacion de IVA o TPO, y AJD en su caso.

e Obras a ejecutar: determinacion del sujeto pasivo y tipos de IVA aplicables.

e Cambio de uso, constitucion del régimen de propiedad horizontal y segregacion:
tributacion en AJD y cuantificaciéon de las bases imponibles.

e Transmision de las unidades resultantes: calificacion como primera o segunda entrega,
implicaciones en IVA, TPO y AJD, y efectos sobre la deducibilidad del IVA soportado.

2. ASUNCIONES RELEVANTES PARA EL ANALISIS

La realizacién del presente informe se ha elaborado a partir de las siguientes asunciones,
extraidas de la informacion facilitada por PropHero y no contrastada por PwC:

1Segin la informacién facilitada por PropHero en el cuestionario, el local constituye actualmente una tnica finca
registral de 741 m2 construidos, sobre la que los actuales propietarios realizardn una segregacion de la que
resultaran dos fincas registrales independientes, siendo objeto de adquisicion una de ellas, de 356,75 m2. El
presente Informe parte de la premisa de que dicha segregacion serd otorgada por los transmitentes con caracter
previo a la compraventa, por lo que su tributacién correspondera a éstos y no es objeto de anélisis. Por otra parte,
en la descripcion del proyecto se hace referencia a la “construccion de 9 viviendas tipo loft”, si bien en la cuestion
relativa al tipo de obras se indica expresamente que se trata de obras de rehabilitacion; el anélisis se ha efectuado
partiendo de esta Gltima calificacién. En caso de que las obras no reuniesen los requisitos para su calificaciéon como
rehabilitacion, las conclusiones del presente Informe podrian verse sustancialmente alteradas.
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(i) Situacion de los inmuebles y caracteristicas de la transmision:

e El inmueble objeto de la operacién consiste en un local comercial didfano, sin
distribucion interior, situado en la planta baja de un edificio residencial construido en
2008 y en régimen de propiedad horizontal, sito en la Avenida Ciudad de Almeria, n°
66, en el término municipal de Murcia. Ellocal se encuentra terminado y sin utilizacion
previa.

¢ Los transmitentes son, en proindiviso al 50%, una sociedad mercantil y una persona
fisica, que ostentan la condicion de empresario o profesional a efectos del IVA,
habiendo adquirido el inmueble por compraventa. Los vendedores no han sido los
promotores de la edificacion.

e El inmueble esta afecto a la actividad econémica de intermediaciéon inmobiliaria
realizada por los vendedores. Por tanto, estariamos ante una transmisiéon de un
inmueble afecto a una actividad econémica efectuada en el desarrollo de una actividad
empresarial o profesional.

(ii) Finalidad de la inversion por parte del adquirente:

e El adquirente serd una sociedad mercantil (Value Partner) que procedera a la
adquisicion del local comercial, con la finalidad de ejecutar las obras de rehabilitacion
necesarias para la adecuada configuracion fisica y juridica de las viviendas resultantes.

e Lasociedad adquirente, una vez concluidas las obras de rehabilitacion, transmitira las
distintas unidades resultantes.

(iii) Alcance y caracteristicas del proyecto de rehabilitaciéon:

e Se parte de la premisa (no contrastada por PwC) de que las obras ejecutadas sobre el
conjunto del inmueble cumplen los requisitos previstos en el articulo 20. Uno. 22°. B)
de la LIVA para ser consideradas obras de rehabilitacion, en la medida en que:

o Mas del 50% del coste total del proyecto se corresponde con obras de
consolidacion o tratamiento de elementos estructurales, fachadas o cubiertas,
o con obras anélogas o conexas a las de rehabilitacion.

o El coste total de las obras supera el 25% del precio de adquisicién del inmueble
(excluido el valor del suelo) o del valor de mercado previo a la rehabilitacion.

e En caso de requerimiento por la administracion, la acreditacion de estos extremos se
debera realizar por parte del adquiriente mediante la aportacion de proyecto técnico
visado, certificaciones de obra, facturas y cualquier otra documentacion valida
conforme a Derecho.

(iv) Participantes en la ejecucion de las obras:
e [El adquiriente sera una sociedad mercantil que adquirira el inmueble para ejecutar las

obras de rehabilitacién necesarias para obtener el cambio de uso, la constitucion del
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régimen de propiedad horizontal y la segregacion, asi como realizar las actuaciones
materiales que permitan la configuracion fisica de 9 viviendas.

e Conforme a la informacion facilitada por PropHero, RenoHero intervendra
como Unico contratista  principal, gestionando la  ejecucion de las
obras de rehabilitacion, sin ostentar la propiedad de los inmuebles.

e Las empresas subcontratistas ejecutardn las obras bajo contrato con naturaleza
juridica de ejecuciéon de obra con RenoHero, involucrados en el contrato principal
formalizado entre el promotor y el contratista o contratistas principales.

3. ANALISIS FISCAL
3.1) Implicaciones fiscales de la adquisicién de los inmuebles

La transmision del inmueble se realiza conjuntamente por una persona juridica y por una
persona fisica que desarrolla una actividad econémica, ostentando ambas la condicién de
empresario a efectos del impuesto, y efectuando la venta del inmueble en el ejercicio de su
actividad econémica, estando el bien afecto a dicha actividad. Al no haber sido los vendedores
los promotores de la edificacion, la operacion tendria la consideracion de segunda entrega de
edificaciones, en principio exenta conforme al articulo 20.Uno.22°.A) de la LIVA. No obstante,
el adquirente destinara el inmueble a su rehabilitacion, circunstancia que resulta
determinante para la calificacion fiscal de la operacion, ya que la exencidn prevista para
segundas y ulteriores entregas de edificaciones no se aplica a las entregas de edificaciones para
su rehabilitacion por el adquirente?.

Por ello, la operaciéon queda sujeta y no exenta de IVA, debiendo los transmitentes
repercutir el impuesto al tipo general del 21 %, sin que proceda la inversion del sujeto pasivo,
al no tratarse de una operacion exenta ni haberse ejercitado la renuncia a la exencion.

Asimismo, la operacién queda sujeta a la cuota variable del Impuesto sobre Actos
Juridicos Documentados, al documentarse en escritura ptblica, tener contenido
econdmico y ser inscribible, segiin el articulo 31.2 del TRLITPAJD. En el ambito territorial de
la Region de Murcia, el tipo de gravamen aplicable a las primeras copias de escrituras que
formalicen transmisiones de bienes inmuebles sujetas y no exentas de IVA asciende al 1,5%,
conforme al articulo 7.8 del Decreto Legislativo 1/2010, de 5 de noviembre, por el que se
aprueba el Texto Refundido de las disposiciones legales vigentes en la Region de Murcia en
materia de tributos cedidos.

3.2) Implicaciones fiscales de las obras a ejecutar

2Art. 20.Uno.22°.A), letra b) LIVA: la exencion prevista para las segundas y ulteriores entregas de edificaciones no
se aplicara a las entregas de edificaciones para su rehabilitaciéon por el adquirente, siempre que se cumplan los
requisitos que reglamentariamente se establezcan. La calificacion de las obras como rehabilitacién exige el
cumplimiento de los requisitos del articulo 20.Uno.22°.B) LIVA, cuya acreditacion corresponde al adquirente.
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Conforme a la informacioén facilitada por PropHero (no contrastada por PwC), las obras que
se ejecutaran sobre el inmueble cumplen los requisitos técnicos y econémicos previstos en el
articulo 20. Uno.22°.B) de la LIVA para ser consideradas como obras de rehabilitacion.

Conforme al articulo 84. Uno. 2°. f) de la LIVA3, el mecanismo de inversion del sujeto pasivo
resulta aplicable cuando:

e Se trata de ejecuciones de obra de construccion o rehabilitacién de edificaciones.

e Existe un contrato directamente formalizado entre el promotor y el contratista
principal, o entre el contratista principal y los subcontratistas.

o El destinatario de la obra acttia como empresario o profesional.

En este caso:

e La sociedad adquirente (destinataria de las obras) actiia como sociedad promotora,
siendo titular de los inmuebles y responsable de la contratacion.

e RenoHero interviene como contratista principal, sin ostentar la propiedad directa de
los inmuebles.

e Las empresas subcontratistas ejecutan las obras bajo contrato con naturaleza juridica
de ejecucion de obra con RenoHero4. Tanto la sociedad promotora como RenoHero
tienen la condicion de empresarios a efectos del IVA.

En definitiva, el mecanismo de inversion del sujeto pasivo resulta aplicable:

o En las operaciones entre la sociedad y RenoHero.
e En las operaciones entre RenoHero y los subcontratistas, siempre que estas formen
parte del contrato de construccién principal.

En este contexto, el articulo 24 quater del RIVAs exige que el destinatario comunique de forma
expresa y fehaciente al proveedor que actiia como empresario o profesional y que la operacion
se realiza en el marco de una rehabilitacion. Esta comunicacion debe formalizarse antes o en
el momento de la contrataciéon, mediante declaracion escrita y firmada.

Respecto al tipo impositivo aplicable:

e Las ejecuciones de obra contratadas directamente entre la sociedad promotora y
RenoHero tributarén al tipo reducido del 10%, conforme al articulo 91. Uno.3.1° de
la LIVA®, ya que la edificacion, objeto de las obras de rehabilitacion, se destina

3 Articulo 84. Uno. 2.f) LIVA: el sujeto pasivo del impuesto sera el destinatario de las operaciones gravadas cuando
estas consistan en ejecuciones de obra, con o sin aportacién de materiales, asi como las cesiones de personal para
su realizacién, consecuencia de contratos directamente formalizados entre el promotor y el contratista que tengan
por objeto la urbanizacién de terrenos o la construccion o rehabilitacion de edificaciones.

4 Se parte de la asuncién de que RenoHero, en su condicion de contratista principal y, en su caso, los sucesivos
subcontratistas destinatarios de las operaciones de ejecucion de obra o de cesion de personal, comuniquen expresa
y fehacientemente al proveedor o prestador (subcontratista principal y/o resto de subcontratistas en la cadena) que
las mismas se integran en el seno de un contrato principal, promotor-contratista, que tiene por objeto la
urbanizacién de terrenos o la construccion o rehabilitacion de edificaciones.

5 Art. 24 quater RIVA: Se obliga al destinatario a comunicar de forma expresa y fehaciente al proveedor su condicién
de empresario o profesional y que la operacion se realiza en el marco de una rehabilitaciéon. Esta comunicacién
debe formalizarse antes o en el momento de la contratacién, mediante declaracion escrita y firmada
6Art.91.Uno.3.1° LIVA: Se permite aplicar el tipo reducido del 10 % a ejecuciones de obra de construccion o
rehabilitaciéon contratadas directamente entre el promotor y el contratista, siempre que el inmueble se destine
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principalmente a uso residencial (mas del 50% de la superficie construida dedicada a
viviendas).

e Las ejecuciones de obra realizadas por los subcontratistas para RenoHero tributaran
al tipo general del 21 %, al no existir contrato directo con el promotor, tal y como
establece la Direccién General de Tributos (DGT) en su consulta vinculante Voo20-20,
de 9 de enero de 20207 .

3.3) Implicaciones fiscales del cambio de uso, la constitucion del régimen de
propiedad horizontal y de la segregacion

De acuerdo con la informacion facilitada por PropHero, como consecuencia de las obras de
rehabilitacion, resultara necesario realizar un cambio de uso de local comercial a viviendas, la
modificacion del régimen de propiedad horizontal y la segregacion de los elementos privativos
resultantes, actos sujetos a la modalidad de AJD.

a) Cambio de uso: transformacion juridica del destino del local comercial a viviendas,
que requiere escritura publica e inscripcién registral.

b) Modificacion del régimen de propiedad horizontal (division horizontal):
dado que, segtn el cuestionario, el edificio se encuentra ya constituido en régimen de
propiedad horizontal, la actuacién consistira en la modificacion del titulo constitutivo
mediante la division del local en 9 elementos privativos independientes. Esta actuacion
implica la delimitacion y asignacion de elementos privativos y comunes, permitiendo
la inscripcion registral independiente de cada unidad como finca auténoma.

c) Segregacidn: separacion fisica y juridica de los elementos privativos para constituir
nuevas fincas registrales independientes.

Las escrituras que documenten esta actuacidon estaran sujetas a AJD siempre y cuando
concurran las siguientes condiciones, de acuerdo con el articulo 31.2 del TRLITPAJD:

e Que el acto sea inscribible en el Registro de la Propiedad.
e Que tenga contenido econémico.

La base imponible se determinara de acuerdo con los articulos 30.1 del TRLITPAJD y 70
del RITPAJD, en funcién del acto.

El tipo impositivo aplicable sera del 1,5 % sobre la base imponible, conforme el
Decreto Legislativo 1/2010, de 5 de noviembre, de la Regi6on de Murcias.

principalmente a uso residencial (més del 50 % de la superficie construida dedicada a viviendas). Segin el
cuestionario, el local se integra en un edificio residencial cuyas plantas superiores son viviendas, y el destino final
de las unidades resultantes sera exclusivamente el de vivienda. En este sentido, seria recomendable dejar patente
dicha utilizacion del inmueble en los diversos documentos de la operacion.

7 CV DGT V0020-20, 09/01/2020: Se indica que, incluso si las obras se califican como rehabilitacion, el tipo
reducido del 10 % solo procede en contratos directamente formalizados entre el promotor y el contratista, por lo
que las ejecuciones realizadas por subcontratistas tributan al tipo general del 21 %.

8 Art 7.1 del Decreto Legislativo 1/2010, de 5 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en la Regién de Murcia en materia de Tributos Cedidos: El tipo general aplicable a
los documentos notariales en la modalidad de AJD es del 1,5 %.
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a) Cambio de uso:

En cuanto a la sujecion a AJD, depende de si el cambio de uso implica modificacion
del valor catastral, de acuerdo con el articulo 31.2 TRLITPAJD:

o Si el inmueble figura en el Catastro como local, el cambio de uso
implicara una modificacion registral y catastral, lo que conlleva una alteracion
del valor catastral y, por tanto, se considera que el acto tiene contenido
econdmico (criterio DGT: consultas V1948-149 y Vo0297-221), En este
supuesto, la operacion quedaria sujeta a AJD.

o Si el inmueble ya figura en el Catastro como vivienda, la escritura no
implicaria modificacion del valor catastral, y la operaciéon podria considerarse
no sujeta a AJD (consulta Voo75-17' y criterio TEAR Galicia'?).

Por lo que respecta a la determinacion de la base imponible, la DGT ha reiterado en
su consulta vinculante V2446-233 que las escrituras con contenido econdémico
sujetas a AJD deben tributar tomando como base imponible el valor del acto
documentado.

No obstante, debe sefialarse que la jurisprudencia en esta materia no es pacifica:

o EITSJ de Madrid (Sentencia de 21/02/20144) niega la existencia de contenido
econdmico directo en este tipo de operaciones.

9 CV DGT V1948-14, 17/07/2014: La escritura de cambio de uso de locales a viviendas tributa por la modalidad de
Actos Juridicos Documentados (art. 31.2 TRLITPAJD), al ser inscribible, contener acto valuable y no estar sujeta a
otras modalidades del impuesto. La base imponible sera el valor de los inmuebles objeto del cambio de uso.

10 CV DGT Vo0297-22, 17/02/2022: El cambio de uso tributa de forma independiente por la modalidad de Actos
Juridicos Documentados (art. 31.2 TRLITPAJD), al ser inscribible, contener acto valuable y no estar sujeto a otras
modalidades del impuesto. La base imponible sera el valor de los inmuebles afectados por el cambio de uso,
correspondiendo la condicién de sujetos pasivos a los comuneros en proporcion a los bienes adjudicados.

11 CV DGT Voo075-17, 18/01/2017: El otorgamiento de escritura ptblica para reflejar en el Registro el cambio de uso
de oficina a vivienda no tributa por AJD (art. 31.2 TRLITPAJD), al no tener contenido valuable. En este caso, el
inmueble ya figuraba como vivienda en el Catastro, por lo que no se produce modificacion del valor catastral

12 RTEAR Galicia de 30/04/2018 (277/01108/2016/00/00): La declaracién en escritura publica de un cambio de
uso respecto de la situacion anterior de un inmueble, en general, puede constituir hecho imponible del ITP-AJD en
su modalidad de AJD. No obstante, si el inmueble ya figuraba en el Catastro con el nuevo uso en el momento de la
transmision, no procede la tributacion.

13 CV DGT V2446-23, 13/09/2023: La declaracion de obra nueva y la divisiéon horizontal son actos independientes,
ambos sujetos a AJD (documentos notariales). La base imponible en la obra nueva se calcula por el coste real de la
construccion; en la division horizontal, por el valor del terreno més el coste de la obra, conforme a los articulos 30.1
TRLITPAJD y 70 RITPAJD.

14 STSJ Madrid 249/2014, de 21/02/2014, que establece que: “Deben quedar fuera del ambito del hecho imponible
de AJD (...) todos aquellos actos y contratos en los que (...) carecen de contenido econémico directo, entre ellos, las
escrituras publicas de cambio de destino o uso de fincas (garaje a local, o de local a vivienda). (...) De la sujecién a
previa licencia no resulta que la opcién por un destino (...) tenga un objeto de contenido econémico (...) Como
quiera que ello sea, el fin objetivo del acto o contrato no es de contenido econémico, sino el de habilitar la
utilizacion(...) que el planeamiento (...) ya permitia con caracter abstracto”.
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o EITSJ de Cataluna (Sentencias de 10/10/2019 y 19/09/2019) admite la sujeciéon
a AJD, pero limita la base imponible al valor incremental derivado del cambio de
uso (coste real de las obras de adecuacion).

Por tanto, existen dos criterios posibles para la base imponible:

o Administrativo (mas prudente): valor total del inmueble convertido en
vivienda, determinado conforme al valor de referencia catastral vigente en la
fecha de devengo, o en su defecto, el mayor entre el valor declarado, el precio
pactado o el valor de mercado.

o Jurisprudencial: coste real de las obras de adecuacién, acreditado mediante
proyecto técnico, certificaciones y facturas.

Se recomienda aplicar el criterio administrativo por cautela ante una eventual
comprobacion por la Administracion.

b) Modificacion del régimen de propiedad horizontal (divisién horizontal):

Se determinara conforme a la regla general del articulo 30.1 del TRLITPAJD,
complementada por el articulo 70 del RITPAJD, e incluir4 tanto el valor real del
terreno como el coste de la obra nueva.

c) Segregacion de elementos privativos:

La base imponible estara constituida por el valor real de la parte segregada
(proporcion del terreno mas coste de obra), de acuerdo con los articulos 30.1
TRLITPAJD y 70 RITPAJD.

3.4) Implicaciones fiscales de la transmision de las viviendas

La transmisiéon de las viviendas se realizard como unidades residenciales independientes
directamente a inversores y con destino previsto a uso habitacional.

La transmision de las viviendas terminadas?®s se considerara, en la medida en que se haya
llevado a cabo una efectiva rehabilitacion del activo (como se ha dicho, este hecho no es objeto
de este informe) una primera entrega de edificaciéon sujeta y no exenta de IVA
conforme al articulo 20. Uno. 22°. A) de la LIVA?®,

En cuanto al tipo impositivo aplicable, sera el reducido del 10% conforme al articulo 91.
Uno.1. 7° de la Ley del IVAY7, para las viviendas que sean aptas para su utilizacion como tales

15 Segiin la informacion facilitada por PropHero, en este proyecto resultan objeto de entrega 9 viviendas.

16 Art. 20. Uno.22° LIVA: La primera entrega de edificaciones (incluidos los terrenos) realizada por el promotor
tras la construccion o rehabilitacidn estd sujeta y no exenta de IVA. Se considera primera entrega, aunque los
inmuebles hayan sido usado por el promotor por menos de dos afios; si ha sido usado por méas de dos afios por el
propietario u otro titular, deja de ser primera entrega (salvo que el adquirente sea quien lo us6).

17 Art. 91.Uno.1.7° LIVA: Se aplica el tipo reducido del 10% a las entregas de edificios o partes de los mismos aptos
para su utilizacién como viviendas, incluidas hasta dos plazas de garaje y anexos transmitidos conjuntamente.
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en el momento de su entrega. Segun la informaci6n facilitada, el activo no incluye plazas de
garaje, trasteros ni otros anejos.

En cuanto al requisito de aptitud objetiva de los inmuebles para su utilizaciéon como vivienda,
la DGT, en la consulta vinculante V1621-25'%, ha modificado su criterio y ya no exige la cédula
de habitabilidad, admitiendo que dicha aptitud pueda acreditarse por cualquier medio valido
en Derecho. En la misma linea, el TS, en la sentencia 82/2025Y9, ha confirmado que lo
relevante es la aptitud objetiva de los inmuebles para su uso residencial, sin que sea necesario
disponer de licencia de ocupacién ni de cédula de habitabilidad.

Por otro lado, la transmision quedara sujeta a la cuota variable de AJD, conforme a lo
dispuesto en el articulo 31.2 del TRLITPAJD, aplicandose el tipo del 1,5 % previsto para las
transmisiones de inmuebles sujetas y no exentas de IVA en la Region de Murcia sobre el mayor
de los siguientes valores: el valor declarado, el precio pactado o el valor de referencia.

Finalmente, el IVA soportado por el Value Partner durante la ejecucion del
proyecto seria deducible, al estar vinculado a la realizacion de operaciones
sujetas y no exentas (primeras entregas de viviendas), sin perjuicio de que, en caso
de realizar otras actividades exentas, deba aplicarse la regla de prorrata.

4. CONCLUSION

e La adquisicion del inmueble constituye una segunda entrega de edificacién que, al
destinarse a su rehabilitacién por el adquirente, esti sujeta y no exenta de IVA
conforme al art. 20.Uno.22°.A), letra b) LIVA, aplicandose el tipo general del 21 % sin
inversion del sujeto pasivo. Al quedar sujeta a IVA, no procede TPO, si bien se devenga
AJD al 1,5 % en la Region de Murcia.

¢ De conformidad con la informacion facilitada por PropHero, las obras a ejecutar se
consideran obras de rehabilitacién. Concurriendo los requisitos del articulo 2o0.
Uno.22°.B) dela LIVA, resultaria aplicable el mecanismo de inversion del sujeto pasivo
en las relaciones entre el promotor y RenoHero, asi como entre RenoHero y los
subcontratistas, debiendo el destinatario autoliquidar el IVA.

Tipos aplicables:

o 10% en ejecuciones contratadas directamente por el promotor con RenoHero,
siempre que el inmueble esté destinado principalmente a uso residencial.

18 CV DGT V1621-25, 15/09/2025: El tipo reducido del art. 91. Uno.1. 7° LIVA no depende de disponer de cédula
de habitabilidad ni de licencia de ocupacion; lo determinante es la aptitud objetiva de los inmuebles para usarse
como vivienda, apreciada segin sus caracteristicas constructivas y su destino legal posible.

19 STS 82/2025, de 28/01/2025: La ausencia de cédula de habitabilidad o licencia de ocupacion no impide, por si
sola, la aplicacion del tipo reducido del 10% de IVA en la transmision de viviendas. La condicion de vivienda puede
acreditarse por cualquier medio de prueba admitido en derecho, quedando excluidos los apartamentos turisticos.
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o 21% en obras de subcontratistas a favor de RenoHero sin contrato directo con
el promotor.

El cambio de uso de local comercial a vivienda, la modificaciéon del régimen de
propiedad horizontal y la segregacion de los elementos privativos resultantes son
operaciones inscribibles y con contenido econémico, sujetas a AJD.

o Cambio de uso: valor total del inmueble convertido a vivienda.

o Modificacion del régimen de propiedad horizontal: valor real del terreno junto
con el coste de la obra.
Segregacion: valor real de la parte segregada.
Tipo aplicable: 1,5 %.

La transmision de las viviendas terminadas, en la medida en que se haya llevado a cabo
una efectiva rehabilitacion, se considera primera entrega de edificacion, sujeta y no
exenta de IVA y sujeta a AJD.

o Laoperacion tributa a IVA al 10% y AJD 1,5%.

El IVA soportado en las obras de rehabilitacion de los inmuebles descritos sera
plenamente deducible al estar vinculado con operaciones sujetas y no exentas.

5. NORMATIVA

Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Anadido (LIVA)

Real Decreto 1624/1992, de 29 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del
IVA (RIVA)

Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados (TRLITPAJD)

Real Decreto 828/1995, de 29 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
(RITPAJD)

Decreto Legislativo 1/2010, de 5 de noviembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en la Region de Murcia en materia de
Tributos Cedidos

6. DOCTRINA Y JURISPRUDENCIA

PwC

Consulta vinculante DGT V2446-23, de 13 de septiembre de 2023
Consulta vinculante DGT Vo020-20, de 9 de enero de 2020
Consulta vinculante DGT V1621-25, de 15 de septiembre de 2025
Sentencia del Tribunal Supremo 82/2025, de 28 de enero de 2025
Consulta vinculante DGT V1948-14, de 17 de julio de 2014
Consulta vinculante DGT V0075-17, de 18 de enero de 2017

11de12 PH-2026-045



pwc rl PropHero

e Consulta vinculante DGT V0297-22, de 17 de febrero de 2022

e Resolucion TEAR Galicia de 30 de abril de 2018 (27/01108/2016/00/00)

e Sentencia del TSJ Madrid 249/2014, de 21 de febrero de 2014

e Sentencias del TSJ Cataluna 761/2019, de 10 de octubre de 2019, y 685/2019, de 19
de septiembre de 2019
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