DS Actualidad juridica

IVA en la transmissio del dret
de superficie sobre
habitatges protegits

Consulta DGT V0633-26, de 19 de marc¢ de 2026

La Consulta de la Direccio General de Tributs V0633-26, de 19 de marg de 2026,

aborda el tractament en I'lVA de la transmissié del dret de superficie sobre

habitatges protegits ja construits, una figura cada vegada més rellevant en

I'ambit de la gestio6 publica del sol. Més enlla de confirmar criteris consolidats, la
consulta incorpora importants precisions —especialment a la llum de la recent
jurisprudencia del Tribunal Suprem— que afecten la qualificaci6 de l'operacid i a
I'aplicacié dels tipus impositius, amb un impacte directe en la practica

immobiliaria.
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Context de la consulta

La Direccio General de Tributs (d’ara endavant, DGT) analitza el tractament en I'lVA d’una operacié cada
vegada més habitual en I'ambit immobiliari public: la transmissié d'un dret de superficie sobre un
habitatge protegit ja construit, promogut per una entitat municipal.

Toti que des d’'una perspectiva civil es transmet un dret real limitat, la qliestié clau —i de gran rellevancia

practica— és determinar com s’ha de qualificar aquesta operacio a efectes de I'lVA i quin tipus
impositiu resulta aplicable.

Qualificacié de l'operacioé: lliurament de béns (no
prestacié de serveis)

La DGT confirma la seva doctrina consolidada: quan el dret de superficie recau sobre una edificacid ja
construida, el que realment es transmet no és el dret en abstracte, sin6 el poder de disposicié sobre
I'habitatge.
Aix0 té conseqiiencies molt rellevants, ja que:

o L'operacio es qualifica com a lliurament de béns (art. 8 LIVA).

o No estracta, per tant, d'una mera cessié de drets o prestacio de serveis.

o /

Subjeccid i no exempcid
d’habitatge

primera entrega

La consulta confirma que l'operacié:

o Esta subjecta a I'IVA (arts. 4 i 5 LIVA), en actuar el transmitent com a empresari (promotor
municipal).

o No esta exempta, en tenir la consideracié de primera entrega d'edificacio.
Aix0 es deu al fet que:
e Latransmissid la realitza el promotor.

o No consta un Us previ que permeti qualificar-la com a segona entrega.
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Tipus impositiu: clau en la qualificacid de
I'nabitatge

Regla general: tipus reduit del 10%

La DGT recorda que sera aplicable el 10% quan es tracti d'edificacions aptes per al seu Us com a
habitatge.

Tanmateix, I'element més rellevant de la consulta no és I'aplicacié del 10% en si, siné com es determina
aquesta “aptitud per a habitatge”.

Canvi de criteri rellevant: no és imprescindible la cédula
d’habitabilitat

Aqui la consulta incorpora un canvi doctrinal de gran importancia, derivat de la Senténcia del Tribunal
Suprem 82/2025, de 28 de gener.

Fins ara, la DGT venia exigint, com a regla general, I'existéncia de:
o cedula d’habitabilitat, o
e llicéncia de primera ocupacio
per aplicar el tipus reduit.
Després de la senténcia del Tribunal Suprem, el criteri canvia de manera clara:
e No és necessari disposar formalment d'aquests titols administratius.
e Laclau passa a ser una valoracié objectiva de I'aptitud de 'immoble per ser habitatge.
Es adir:
o S'atenen les caracteristiques fisiques i constructives
o | al destilegal possible de I'immoble
e La prova pot acreditar-se per qualsevol mitja admeés en Dret

Aquest canvi és especialment rellevant en la practica immobiliaria (obra nova, promocions encara no
formalitzades administrativament, etc.), ja que flexibilitza I'accés al tipus reduit.

Possible aplicacio del tipus superreduit del 4%

La consulta també analitza el supodsit en qué I'habitatge tingui proteccio publica.
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El tipus del 4% sera aplicable Unicament si es compleixen requisits estrictes:
« Habitatges de proteccié oficial de régim especial
o Habitatges de promocid publica

« O habitatges autonomics equivalents que respectin determinats parametres (superficie, preu,
ingressos)

Punt critic: no n’hi ha prou que I'habitatge sigui “protegit” en sentit ampli (com els de preu concertat del
cas). Es imprescindible que tingui una qualificacié administrativa especifica que permeti encabir-lo en
aquests suposits.

En cas contrari, s'aplicara el 10%.

Lectura practica i claus per al mercat

Aquesta consulta ofereix diverses conclusions d'interées per a operadors immobiliaris i entitats
publiques que exerceixen |'activitat immobiliaria:

1. Consolidacié del tractament del dret de superficie

Esreforca laidea que, en contextos edificats, el dret de superficie s'assimila a una veritable transmissié
d’habitatge a efectes d'IVA.

2. Seguretat en la tributacié com a primera entrega

Les transmissions realitzades per promotors (incloent-hi ens publics) continuaran tributant com a
primera entrega, llevat de prova d'us previ rellevant.

3. Impacte del Tribunal Suprem: major flexibilitat probatoria

El canvi de criteri sobre I'aptitud com a habitatge:
o Redueix riscos en situacions en que manquen llicéncies en el moment de la transmissio
o Permet defensar el tipus reduit amb una estratégia probatoria més amplia

4. Importancia de la qualificacio de VPO

L'accés al tipus del 4% continua sent molt restrictiu i formalista:
e La qualificacié administrativa continua sent determinant

e No n’hi ha prou amb la finalitat social de la promocié
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Conclusid

La Consulta V0633-26 és especialment rellevant perque, més enlla de confirmar criteris coneguts,
integra de manera expressa la doctrina del Tribunal Suprem, introduint un canvi significatiu i de criteri
en l'aplicacié del tipus reduit de I'lVA en habitatge.

En un context de creixent Us de férmules com el dret de superficie en politiques publiques d’habitatge,
aquesta interpretacio:

o Reforca la seguretat juridica en la qualificacié de les operacions

« |, al mateix temps, obre marge interpretatiu en I'acreditacio dels requisits per aplicar tipus
reduits
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Contacte

Anna Ric Ariadna Celada

Advocada de I'Area de Tributaci6 del
Sector Public
acelada@duransindreu.com

93 602 52 22

Socia de I'Area de Tributacié del
Sector Public
aric@duransindreu.com

93 602 52 22

TomdAas Pérez

Advocat de '’Area de Tributacio6 del
Sector Public
tperez@duransindreu.com

93 602 52 22
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