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ASPECTOS FISCALES: ALQUILER CON OPCION DE COMPRA

El contrato se compone de dos negocios juridicamente independientes, pero vinculados el uno al
otro ya que el ejercicio del segundo, la opcién de compra, lleva inexorablemente a la finalizacién del
primero, el alquiler. Por tanto,

a) Contrato de arrendamiento regulado por la Ley de Arrendamientos Urbanos.
b) La opcidn de compra regulada por nuestro derecho civil establecido en el Cédigo Civil.

La suma de ambos establece un derecho a favor del inquilino-optante a arrendar el inmueble
durante un determinado periodo de tiempo a cambio del pago de una renta y una opcién a adquirir el
activo inmobiliario por un precio cierto y durante un plazo previamente pactado entre las partes.

La actual regulacién que sobre la fiscalidad de estos contratos se establece afecta especialmente a
los arrendamientos con opcién de compra establecido sobre viviendas, en los que la imposicion
indirecta recaerd sobre la persona fisica que tendra la consideracién de consumidor final y para quién el
coste del Impuesto sobre el Valor Aifadido (en adelante IVA) representard un encarecimiento en el

precio del alquiler de la vivienda que hard a este tipo de contrato mas gravoso que el contrato de

alquiler sin opcidn de compra (que estaria exento de IVA).

Es relevante indicar que mientras que en la Ley de Arrendamientos Urbanos el alquiler de viviendas

tiene una duracion minima y obligatoria de cinco afios, la opcidn _de compra puede pactarse por un

plazo inferior, pero ello no obsta a que el inquilino tiene el derecho, en cualquier caso, a permanecer en
el inmueble hasta la finalizacién del contrato de arrendamiento.

a) FISCALIDAD

La situacién fiscal de estos contratos ha mejorado ultimamente, aunque no se puede dar por
conseguida la neutralidad impositiva con la compraventa, de tal forma que esta via de adquisicion de
una vivienda no perjudique ni al vendedor ni, mucho menos, al inquilino-adquirente de la vivienda.

a.1) Criterios anteriores de la Direccion General de Tributos

a.1.1) Contrato de Alquiler (Exento de IVA, como regla general)

Respecto al contrato de arrendamiento de vivienda, esta sujeto y exento de IVA, salvo en
contadas excepciones, y por tanto, el inquilino de la vivienda no soportara sobre el alquiler imposicién
alguna. Sin embargo, ello supone que el propietario del inmueble, no tendra derecho a la deduccién
del IVA pagado por ese inmueble, salvo en la parte que le pueda permitir, en su caso, la aplicacién de la
regla de prorrata.

a.1.2) Opcidn de Compra (Sujeta al IVA, lo constituye es un empresario sujeto pasivo del IVA)

La opcion de compra se configura como una prestacion de servicios que, en la medida en que
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sea realizada por un sujeto pasivo del impuesto, estara siempre y en todo caso sujeta al IVA al tipo
general, es decir, al 16% y ello con independencia del bien sobre el que se constituye el derecho. Por
tanto, se debera repercutir IVA, tanto si se trata de un bien cuya posterior transmisidon esté sometida a
IVA como si no lo esta. El hecho de que se ejerciera o no la opcién de compra no afectaba para nada al
IVA. Asi, aunque se pactase que el precio pagado por la opcién era a cuenta del precio de la vivienda, la
administracién tributaria venia considerando que se trataba de dos operaciones independientes. Por
tanto, se debia repercutir el IVA sobre el precio acordado por las partes, sin descontar la prima de la
opcioén. Esto suponia que para los particulares (que no gozaban de derecho a la deduccién del impuesto
por ser consumidores finales) se produjera una sobre imposicion.

Ej. Si el precio de la compraventa eran 1.000 € y la prima de opcion era de 100 €, el comprador
soportaba un IVA al 16% sobre 100 € y otro al 7% sobre 1.000 €, aunque se descontase del
precio la prima de la opcion pagada.

a.1.3) Alquiler + Opcién de Compra (Alquier tributa al 16% y la venta posterior al 7%)

Se refiere a los supuestos establecidos en el Art. 20.23b) d) de LIVA. En dicho precepto se
regulan los contratos de arrendamiento de viviendas con opcidon de compra, en donde la norma sefiala
gue estos contratos estaran sujetos a IVA atendiendo a la naturaleza del elemento que se alquila. Asi,
“estardn sujetos y no exentos del IVA cuando la entrega del bien objeto del contrato de
arrendamiento esté sujeta y no exenta del impuesto”.

ﬁv alquiler con opcién de compra realizado por el promotor de la vivienda en la medida en que \
el ejercicio de la opcidn signifique una primera transmision estard sujeta al IVA, al tipo general
del 16%.

Posteriormente, y suponiendo que se produzca la transmision de la vivienda, se repercutird el
IVA al 7% sobre el valor de la contraprestacion establecida, sin descontar ni lo pagado por
alquiler, ni por la prima, ni sus correspondientes impuestos. Se trataba de una opcién con un

&obrecoste fiscal. J

a.2) Cambio de Criterio

a.2.1) Rectificacion de facturas

En 2007, y como consecuencia del inicio de la crisis de crédito y a que algunas comunidades
autéonomas empiezan a fomentar institucionalmente los contratos de alquiler con opcién de compra, se
produce un cambio en la interpretacién de la norma por parte de la Direcciéon General de Tributos. Asi la
DGT sefiala la posibilidad de recuperar el IVA soportado al 16% vy traspasarlo al 7% mediante el
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procedimiento de rectificacion de facturas establecido en el Art. 89 LIVA en caso de que se ejerza la
opcién de compra.

fﬂ. Un particular ha soportado durante 2 afios un alquiler de 2.000 € al 16% y de este importe se
establece que el 50% ird a cuenta del precio en el caso del ejercicio de la opcion, es decir, 1.000 €
en el momento de la compraventa por 10.000 €.

10.000 € se le aplicard el 7%, sin embargo, como parte de los alquileres van a cuenta del
precio total se deberd proceder a minorar el total 10.700,00 €, en 1.000 € (2.000 € * 50%) como
descuento del precio y en 160 (1.000 * 16%) con lo que el importe a pagar por el arrendatario
serdn:

K 9.540,00 € (es decir, descontamos al precio con IVA lo ya abonado 10.700,00 € - 1.160,00 €y

a.3) Plazo para ser considerada primera transmision

¢Qué ocurre cuando en el contrato de alquiler con opcidn de compra se produce un cambio de

inquilino una vez transcurridos los dos primeros anos de contrato?

De acuerdo con la IinterEretacién realizada por la DGT kn su consulta vinculante V0784-06 de

21.04.2006 y mas recientemente en la V1944-08 de 27.10.2008. Esta interpretacién propugnaria que,
una vez transcurridos los dos primeros afios de alquiler, si se produce un cambio de inquilino, el

posterior arrendamiento y venta, en su caso, a este nuevo inquilino estaria sujeto y exento de IVA. La
consecuencia seria que, aunque se firmase un nuevo contrato de arrendamiento con opcién de compra,
al no poder estar la futura venta sujeta y no exenta del IVA, este nuevo contrato de alquiler estaria
exento de IVA. Este hecho favorece al inquilino, que no soportara IVA al 16% por el alquiler, pero
perjudicard al promotor que, posiblemente, debera verse obligado a realizar un autoconsumo interno
de bienes, a valor de mercado, y por tanto, proceder a ingresar una parte del IVA que en su momento se
sedujo cuando realizé la promocidn inmobiliaria.

cynda ) je aboga Ja de 3 Jificacién, amparandose
en la literalidad del parrafo tercero del apartado 22 del Art. 20 de la Ley del IVA, considera que en los
contratos del alquiler con opcién de compra no deberia aplicar al plazo de los dos afios tal como se
desprende del texto. La enmienda aclaratoria y modificativa, propone un limite temporal,
estableciéndose en un periodo de 10 afios.

También conviene analizar el contenido de la resolucién de la DGT V1960-08 de 28.10.2008 un dia
después de la V1944-08 a la que nos referiamos anteriormente, en donde la DGT parece opinar lo
contrario (cabe destacar que ambas resoluciones resultan un tanto confusas en este punto y se
interpretan mas por lo que no dicen que por lo que efectivamente se responde).
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Dicha cuestién se encuentra sobre la mesa y sus repercusiones en uno o en otro sentido son
relevantes, por lo que es de esperar que, si se quiere regular la fiscalidad indirecta de los
arrendamientos con opcién de compra durante este afo, este punto quede solventando y zanjado en la
futura regulacion.

a.4) Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados:

Cabria plantear la posibilidad de la tributacidn de la operacién por el IAID al tipo del 1% para el
supuesto de que la opcion de compra se formalizara en escritura publica, en cuyo caso se cumplirian
los tres requisitos para la tributacion por el IAID, ya que el documento:

- Serealizara en escritura publica.
- Seria evaluable econémicamente, y no esté sujeto a TPO u OS, ni al ISD.
- Seriainscribible en el registro de la propiedad.

a.5) Conclusiones:

Existen diferentes opciones dependiendo de cdmo se configure el contrato de arrendamiento con
opcion de compra y dependiendo de ésta la fiscalidad sera diferente:

4 El contrato por el que se paga una prima de inicio por la opcidn, esta prima tributaria junto
al alquiler al tipo del 16% y cuando se produzca el ejercicio de la opcién, al precio de la
venta se descontard la opcién pagada al 16% y se repercutira el IVA al 7%.

4+ Lo mismo ocurrird cuando no exista precio de la opcidn, pero se determine que una parte
del precio del alquiler ird a cuenta de la opcidn de compra, en este caso se rectificaran las

facturas correspondientes al precio que iban, al 16%, y se refacturaran al 7%.

+ En el caso de que se pactara que en el precio una parte fuera a cuenta de la futura
compraventa y otra fuera por el alquiler, la DGT ha considerado que sobre la parte del
precio se repercutirad el IVA al 7% y sobre el alquiler el IVA ird al 16%.

En el caso de ejercerse la opcién de compra, no sera precisa la rectificacién de la
factura, y en el caso en que la opcidn no se ejerza, deberia devolverse al optante el importe

pagado a cuenta de la compraventa con su correspondiente IVA.

4+ Cuando existe un compromiso o una obligacién por parte del inquilino a ejercer la opcién

de compra, en este caso se considera que existe una transmision de IVA, ya que el devengo
del IVA no se produce por la transmisidn, sino que éste puede devengarse, en un momento
anterior en el tiempo, como seria la puesta a disposicidn.
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4+ Respecto a los supuestos de autoconsumo interno de bienes, estos se producirian e caso de
cambio de afectacidn de los bienes cuando el promotor deje de repercutir IVA como

consecuencia de:

0 El vencimiento de la opcién de compra y no renovacién de la misma por parte del
inquilino.

0 Cambio de inquilino en el contrato de arrendamiento con opcion de compra con la
problematica que sefaldbamos anteriormente, ya que dependiendo de la
interpretacién que se realice, el nuevo contrato de arrendamiento con opcién de
compra podrd estar o no sujeto a IVA.

4 Con relacion a la reqularizacién de bienes de inversién, ésta se producira en la transmisién y
dependerd obviamente del nimero de afios que hayan transcurrido desde el inicio del
contrato de arrendamiento sujeto a la opcién de compra y suponiendo siempre que la venta
esté exenta de IVA.

4+ Un caso especial se producird en el supuesto en que se hubiera iniciado un_contrato de

alquiler con opcién de compra, y esta opcidn no se hubiera renovado siguiendo el mismo
inquilino con el arrendamiento, pero sin derecho a la opcidon de compra y finalmente éste

comprara. En este caso, nos encontrariamos con que en el momento en el que el alquiler
deja de llevar IVA se produce un autoconsumo interno para el promotor, éste nuevo alquiler
gue ya no estara sujeto a IVA, se vera afectado por la regla de prorrata mientras que la
venta final estara sujeta a IVA por tener la consideracién de primera transmisién ya que el
inquilino no ha variado durante todo el periodo.
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