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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 imposicién indirecta para la operaciéon inmobiliaria en Montserrat (Valencia).

Para la elaboracidon 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 analisis, 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 espafiol 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 ningtin 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 consideracion
juridica recogida en el presente documento, y que sea objeto de interpretacién 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 revisién 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 manifestacion (expresa o implicita); ii) cualquier omision
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 omisién por su parte
o de terceros en base a la informacién contenida en este documento o respecto de cualquier
decisién fundada en la informacion contenida en el mismo.

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

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”.

De acuerdo con la informacion facilitada por PropHero, la operacion tiene por objeto la
adquisicion de un edificio en construccion?, ubicado en la calle de la Serra de Mariola, n°2 en
el término municipal de Montserrat (Valencia). Asimismo, la operacion comprende la
gjecucion de las actuaciones materiales necesarias para la finalizacion de las obras de
construccion. Una vez finalizado el inmueble y formalizada la declaraciéon de obra nueva
terminada, las viviendas resultantes, junto con sus respectivos anejos (una plaza de garaje y
un trastero), seran objeto de transmision a terceros.

El presente analisis se fundamenta en la informacion facilitada por PropHero, sin que PwC
haya llevado a cabo una verificacion independiente de la situacidon registral, 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 informacién relevante a
estos efectos. Las conclusiones contenidas en el presente Informe quedan condicionadas a la
veracidad, integridad y exactitud de dicha informacio6n.

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

e 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 Declaraciéon de obra nueva y constitucion del régimen de propiedad horizontal:
tributacién en AJD y cuantificacion 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

"De acuerdo con la informacién facilitada por PropHero en la pregunta 3 del cuestionario, se trata de una
promocion residencial iniciada en 2007 y paralizada en 2013, cuya estructura y envolvente estan ejecutadas, con
un grado de avance de obra comprendido entre el 75 % y el 85 %, sin contar con certificado final de obra ni licencia
de primera ocupacion, y que consta inscrita registralmente como obra nueva en construccién. No obstante, en la
pregunta relativa a la situacién real del inmueble en el momento de su compra se ha marcado la opcién “local
comercial ya terminado”, lo que resulta incongruente con el resto de la informacion facilitada. El presente Informe
parte de la premisa de que el inmueble se encuentra en construccion, conforme a la descripcién del proyecto y a la
situacién juridica indicada en el cuestionario.
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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:

(i) Situacion de los inmuebles y caracteristicas de la transmision:

e Separte de la premisa de que la operacion consiste en la adquisicion de un edificio sito
en C/ de la Serra de Mariola n° 2, en el término municipal de Montserrat (Valencia),
correspondiente a una promocion residencial iniciada en 2007 y paralizada en 2013,
que se encuentra actualmente en fase de construccion, sin que haya llegado a existir
nunca como edificacién terminada, tal y como ha sido indicado por PropHero.

¢ El transmitente es una sociedad mercantil que ostenta la condicién de empresario o
profesional a efectos del IVA, habiendo adquirido el inmueble mediante dacién en pago
de fecha 16 de septiembre de 2026, tras la ejecucion hipotecaria iniciada por la SAREB.
El transmitente no ha sido el promotor de la edificacion.

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

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

¢ El adquirente sera una sociedad mercantil que adquirira el inmueble para ejecutar las
obras de construccién necesarias para su completa terminaciéon y realizar las
actuaciones materiales que permitan la configuracion fisica de las viviendas junto con
sus anejos, como unidades independientes, susceptibles de transmision
individualizada.

e De acuerdo con la informacion facilitada por PropHero, una vez finalizadas las obras
de construccion, la sociedad adquirente procedera a la venta directa de las viviendas
resultantes a inversores, destindndose estas posteriormente a uso habitacional.

(iii) Alcance y caracteristicas del proyecto de construccion:

e Conforme la informacion facilitada por PropHero, se llevaran a cabo obras de
construcciéon para la terminacion de la edificacién en curso, entendiendo por
construccion la ejecucion material destinada a crear una edificaciéon inexistente o a
ampliar la superficie construida de forma sustancial.

2En el cuestionario se indica que la actividad realizada por el vendedor con el inmueble es la de promocion
inmobiliaria, si bien se sefiala igualmente que el vendedor no ha sido el promotor de la edificacién, habiendo
adquirido el activo mediante dacion en pago. Esta circunstancia no altera las conclusiones del presente Informe,
dado que la entrega de una edificacién en construccion realizada por un empresario en el desarrollo de su actividad
esta sujeta y no exenta de IVA, sin que resulten aplicables los conceptos de primera o segunda entrega.
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(iv) Participantes en la ejecucion de las obras:

e La sociedad adquirente actuard como promotora, siendo titular de los inmuebles y
responsable de la contratacién y desarrollo de las actuaciones previstas.

e De acuerdo con la informacién facilitada por PropHero, RenoHero intervendra como
unico contratista principal, gestionando la ejecucion de las obras de construccién sin
ostentar la propiedad de los inmuebles.

e Segun lo indicado, las empresas subcontratistas ejecutaran las obras bajo contrato con
naturaleza juridica de ejecucion 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 adquisicion del inmueble

La adquisicion de los inmuebles, al encontrarse en fase de construccion, esta
sujeta al IVA, ya que se trata de una entrega realizada por un empresario en el ejercicio de
su actividad y los inmuebles no pueden considerarse terminados.

En este sentido, la Direccion General de Tributos (DGT) en su consulta vinculante V1586-
103 indica que las entregas de edificaciones en construccion realizadas por empresarios estan
siempre sujetas a IVA y no exentas. De este modo, solo se consideran terminadas cuando son
aptas para su uso sin obras adicionales, siendo el certificado del arquitecto una prueba
relevante, aunque no exclusiva.

Por ello, la operacion queda sujeta y no exenta de IVA, debiendo el transmitente repercutir
el impuesto al tipo general del 21 % pues, independientemente de su destino final, en el
momento de la transmision, el edificio no es apto para su utilizacién como vivienda. Ademas,
no procede la inversion del sujeto pasivo, al no tratarse de una operacion exenta ni haberse
gjercitado la renuncia a la exencion.

Asimismo, la operacion queda sujeta a la cuota variable del Impuesto sobre Actos Juridicos
Documentados, al documentarse en escritura ptblica y tener contenido econémico, segin el
articulo 31.2 del TRLITPAJD4. En la Comunidad Valenciana, el tipo aplicable es del 1,4%

3 CV DGT V1586-10, 12/07/2010: Las entregas de edificaciones en construccion o sin terminar realizadas por
empresarios en el marco de su actividad estan sujetas y no exentas de IVA. Una edificacion se considera terminada
cuando es objetivamente apta para su uso previsto (vivienda, oficina, etc.), sin necesidad de obras adicionales por
el adquirente. Si la construccion no estd completamente finalizada, no se considera terminada,
independientemente del grado de avance. El certificado de finalizacion del arquitecto es una prueba relevante,
aunque no imprescindible para acreditar la terminacion.

4Art. 31.2 TRLITPAJD: Las primeras copias de escrituras y actas notariales que contengan actos o contratos
inscribibles en los registros tributaran por la cuota fija. No procede la cuota variable cuando el acto esté sujeto a la
modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas.
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sobre la base imponible (mayor valor declarado, pactado o de referencia), conforme al articulo
14.4 de la Ley 13/1997, de 23 de diciembre, de la Generalitat Valenciana5.

3.2) Implicaciones fiscales de las obras a ejecutar

En el caso analizado, la sociedad adquirente llevara a cabo obras de construccion para la
completa terminacién de los inmuebles, mediante la contratacion de un contratista
principal (RenoHero), y este, a su vez, podrd contratar empresas subcontratistas que
ejecutaran las actuaciones materiales necesarias.

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

e Se trata de ejecuciones de obra de construccién o rehabilitacion de edificaciones.

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

e 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.

¢ 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 RenoHero’. 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:

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

En este contexto, el articulo 24 quater del RIVAS exige que el destinatario comunique de forma
expresa y fehaciente al proveedor que acttia como empresario o profesional y que la operacion

5 Art 14.4 Ley 13/1997 (CV): El tipo general para las primeras copias de escrituras y actas notariales en la modalidad
de AJD es del 1,4%

5 Art. 84.Uno.2°.f) LIVA: Se establece la inversion del sujeto pasivo en ejecuciones de obra para construccion o
rehabilitacion de edificaciones, cuando exista contrato directo entre el promotor y el contratista principal, o entre
éste y los subcontratistas, y el destinatario actiie como empresario o profesional

7 Se parte de la asuncion de que RenoHero, en su condicién 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 rehabilitaciéon de edificaciones.

8Art. 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 un proceso de urbanizacion de terrenos o
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se realiza en el marco de una construccion de edificaciones. Esta comunicaciéon 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 quedaran sujetas al mecanismo de inversion del sujeto pasivo previsto en el
articulo 84. Uno. 2°. f) de la LIVA y tributaran al tipo reducido del 10%, conforme
al articulo 91. Uno.3. 1° de la LIVAY, ya que la edificaciéon objeto de las obras de
construccion se destina principalmente a uso residencial (mas del 50% de la superficie
construida dedicada a viviendas). Este tipo reducido alcanza a la construcciéon del
edificio en su conjunto, incluidas las plazas de garaje, los trasteros y las zonas e
instalaciones comunes.

¢ Las ejecuciones de obra realizadas por los subcontratistas para RenoHero
quedaran sujetas al mecanismo de inversion del sujeto pasivo previsto en
el articulo 84. Uno. 2°. f) de la LIVA y tributaran al tipo general del 21%, al
no existir contrato directo con el promotor, tal y como establece la Direccion General
de Tributos (DGT) en su consulta vinculante Voo20-20, de 9 de enero de 20201°.

3.3) Implicaciones fiscales de la declaracion de obra nueva y de la constitucién
del régimen de propiedad horizontal

De acuerdo con la informacién facilitada por PropHero, como consecuencia de las obras de
construccion resultara necesario formalizar una declaraciéon de obra nueva terminada y la
division horizontal del edificio, las cuales constituyen actos juridicos con incidencia en la
modalidad de AJD del ITPAJD.

¢ Division horizontal: se configurara juridicamente el inmueble bajo régimen de
propiedad horizontal, mediante la constitucion inicial o, en su caso, modificacién del
titulo constitutivo, dado que, segun el cuestionario, el edificio consta ya inscrito como
obra nueva en construccion en régimen de propiedad horizontal con 372 fincas
registrales. Esta actuacion implica la delimitacion y asignaciéon de elementos privativos
y comunes, permitiendo la inscripcién registral independiente de cada unidad como
finca auténoma.

¢ Declaracion de obra nueva: como consecuencia de las obras de construccion
resultard necesario formalizar una declaracion de obra nueva terminada. Esta
actuacion procede cuando la construccion implica una modificacion fisica sustancial,

de construccidén o rehabilitacion de edificaciones. Esta comunicacién debe formalizarse antes o en el momento de
la contratacion, mediante declaracion escrita y firmada.

9 Art. 91. Uno.3. 1° LIVA: Se permite aplicar el tipo reducido del 10 % a ejecuciones de obra de construcciéon o
rehabilitaciéon contratadas directamente entre el promotor y el contratista, siempre que los inmuebles se destinen
principalmente a uso residencial (mas del 50 % de la superficie construida dedicada a viviendas). En este sentido,
seria recomendable dejar patente dicha utilizacion de los inmuebles en los diversos documentos de la operacion.
10 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 %
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requiriendo formalizacién en escritura puablica e inscripciéon en el Registro de la
Propiedad.

Las escrituras que documenten esta actuacion estaran sujetas a AJD por cuanto concurren las
siguientes condiciones, de acuerdo con el articulo 31.2 del TRLITPAJD:

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

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

¢ Constitucion del régimen de propiedad horizontal:

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

e Declaracion de obra nueva:

Se determinara conforme al criterio de la DGT en su consulta vinculante V2446-2314,
aplicando las reglas previstas en el TRLITPAJD y en su Reglamento, en funcién de la
naturaleza del acto o negocio juridico que se formalice, es decir, estara constituida por
el valor real del coste de la obra ejecutada, que comprenderi la totalidad de la
edificaciéon declarada, incluidas las plazas de garaje, los trasteros y los elementos
comunes.

El tipo impositivo aplicable sera del 1,4% sobre la base imponible, segtn el articulo
14.1 de la Ley 13/1997 de la Generalitat Valenciana2.

3.4) Implicaciones fiscales de la transmision de las viviendas junto con sus
anejos

La transmision de las viviendas, junto con sus anejos — una plaza de garaje y un trastero -, se
realizara como unidades residenciales independientes, directamente a inversores y con
destino previsto a uso habitacional.

uCV DGT V2446-23, 13/09/2023: La declaracién de obra nueva es un acto independiente, sujeto a AJD
(documentos notariales). La base imponible en la obra nueva se calcula por el coste real de la construccion conforme
a los articulos 30.1 TRLITPAJD y 70 RITPAJD. Dado que, segin el cuestionario, el edificio consta inscrito como
obra nueva en construccion, se recomienda verificar, una vez se disponga de la nota simple, los términos en que se
otorg6 y tribut6 dicha declaracion, a efectos de determinar la base imponible de la escritura de finalizacion de obra.
2 Art. 14.1 Ley 13/1997 (CV): El tipo general para las primeras copias de escrituras y actas notariales en la
modalidad de AJD es del 1,4% (para los hechos imponibles devengados a partir del 1 de junio de 2026).
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La transmision de las viviendas terminadas®3 se considera una primera entrega de
edificacion, sujeta y no exenta de IVA conforme al articulo 20. Uno. 22°. A) de la LIVA4,

En cuanto al tipo impositivo, sera el reducido del 10 % del articulo 91.Uno.1.7° de la LIVA?s,
Este tipo se aplica a las viviendas y también a sus anejos, es decir, a la plaza de garaje (con un
méaximo de dos por vivienda) y al trastero, siempre que se transmitan conjuntamente con la
vivienda. Segin la DGT, hay transmisiéon conjunta cuando la entrega se hace en el mismo acto
y de forma simultanea, aunque se documente en escrituras separadas. Ademas, los anejos
deben estar en la misma parcela que la promocion, y en el caso de los trasteros su entrega tiene
que ser accesoria a la de la vivienda?e.

En este proyecto cada vivienda se entrega con una plaza de garaje y un trastero de la misma
promocion, por lo que el 10 % alcanza a toda la operacion. Si alguna plaza o trastero se vendiera
por separado, tributaria al tipo general del 21%.

Sobre el requisito de aptitud de los inmuebles para su utilizacién como vivienda, la DGT, en la
consulta vinculante V1621-25v7, ha modificado su criterio y ya no exige la cédula de
habitabilidad para aplicar el tipo reducido, admitiendo que la aptitud de los inmuebles se
acredite por cualquier medio valido. En la misma linea, el TS, en la sentencia 82/2025'8, ha
confirmado que lo relevante es la aptitud objetiva de los inmuebles para su uso como vivienda,
sin necesidad de licencia de ocupacién ni cédula de habitabilidad.

Por otro lado, la transmision estara sujeta a la cuota variable de AJD, conforme al articulo 31.2
del TRLITPAJD, aplicandose el tipo del 1,4% sobre el mayor valor entre el valor declarado,
pactado o valor de referencia.

Finalmente, el IVA soportado en la adquisicion y en las obras de construccion seria
deducible, al estar vinculado a operaciones sujetas y no exentas, toda vez que el

'3 Segtin la informacion facilitada por PropHero, en la pregunta 3 del cuestionario, en este proyecto resultan objeto
de entrega 168 viviendas con sus correspondientes plazas de garaje y trasteros anexos.

14 Art. 20. Uno.22° LIVA: La primera entrega de edificaciones (incluidos los terrenos) realizada por el promotor
tras la construccion o rehabilitacion 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).

15 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. No
se consideran anexos los locales de negocio, aunque se vendan junto con la vivienda.

16 CV DGT V0667-22, 28/03/2022: Las plazas de garaje (con un maximo de dos) y los trasteros tributan al 10 %
cuando se transmiten conjuntamente con la vivienda, es decir, en el mismo acto y de forma simultanea, aunque se
documente en escrituras separadas. Ademaés, deben estar en la superficie o en el subsuelo de la misma parcela que
la promocion. En los trasteros no hay limite cuantitativo, pero su entrega debe ser accesoria a la de la vivienda. Si
no se cumplen estos requisitos, tributan al tipo general del 21 %

7 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 segtn sus caracteristicas constructivas y su destino legal posible.

18 STS 82/2025, de 28/01/2025: La ausencia de cédula de habitabilidad o licencia de ocupacién 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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adquirente no realiza ninguna otra actividad o, realizandola, se pueda optimizar
su deduccion utilizando prorrata especial.

4. CONCLUSION

e La adquisicion de los inmuebles, al tratarse de una edificacion en construccién no
terminada, esta sujeta a IVA al tipo general del 21% y no resulta exenta. Ademas, la
operacion devenga la cuota variable de AJD al tipo del 1,4%.

e De conformidad con la informacion facilitada por PropHero, las obras necesarias para
la terminacion del inmueble se consideran obras de construccién. Concurriendo
las condiciones previstas en el articulo 84.Uno.2°.f) de la LIVA, resultaria de
aplicacion el mecanismo de inversion del sujeto pasivo en las relaciones entre el
promotor y RenoHero y entre este ultimo 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.

o 21% en obras de subcontratistas a favor de RenoHero sin contrato directo con
el promotor.

e La declaracién de obra nueva terminada y la divisién horizontal son operaciones
inscribibles y con contenido econémico, sujetas a AJD.

o Constitucién o modificaciéon del régimen de propiedad horizontal: Valor real
del terreno junto con el coste de la obra nueva.

o Declaraciéon de obra nueva: valor real del coste de la obra ejecutada.

o Tipo aplicable: 1,4%

e La transmision posterior de las viviendas terminadas y aptas para su utilizacion como
vivienda (incluidos las plazas de garaje y trasteros transmitidos conjuntamente como
anejo a la vivienda) se considera primera entrega de edificacion, sujeta a IVA reducido
del 10 % y AJD variable del 1,4 %, siendo deducible el IVA soportado.

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

5. NORMATIVA

e Ley37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido (LIVA)
e Real Decreto 1624/1992, de 29 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del
IVA (RIVA)
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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)

Ley 13/1997, de 23 de diciembre, de la Generalitat Valenciana.

6. DOCTRINAY JURISPRUDENCIA

PwC

Consulta vinculante DGT V1586-10, de 12 de julio de 2010.

Consulta vinculante DGT V0020-20, de 9 de enero de 2020.

Consulta vinculante DGT Vo667-22, de 28 de marzo de 2022.

Consulta vinculante DGT V1621-25, de 15 de septiembre de 2025.
Consulta vinculante DGT V2446-23, de 13 de septiembre de 2023
Sentencia del Tribunal Supremo nim. 82/2025, de 28 de enero de 2025.
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View results

Respondent

32 Anonymous 35:08

Time to complete

1. Identificacion del proyecto *

MontSerrat

2. Persona que requiere la realizacién (equipo Prop Hero) *

Sibylle Constans

3. Explicacion del proyecto *

Se debera incluir una descripcion completa y actualizada de la operacion que se va a analizar, que debera contemplar, como minimo:

(i) La situacion actual del inmueble, indicando si se encuentra ocupado, desalojado, vandalizado, no inscrito en el Registro de la Propiedad, u otras
circunstancias relevantes.

(ii) La composicion del activo, especificando cuantas viviendas lo integran y si existen locales comerciales, garajes, trasteros u otros elementos adicionales.
(iii) El estado constructivo, detallando si el inmueble esta en construcciéon o completamente finalizado.

(iv) Descripcion general de la operacion que se va a realizar. Por ejemplo: adquisicion de un edificio completo compuesto por 19 viviendas, posterior
rehabilitacion integral y obtencion de 40 unidades residenciales resultantes.

(v) Cualquier peculiaridad relevante que pueda influir en la valoracién del activo o en la comprensién de la operacion.

Promocién residencial iniciada en 2007 por FUPROVI ALZA, S.L, financiada con préstamo promotor hipotecario cuyo crédito fue transmitido a la SAREB. La obra
quedo paralizada en 2013, con el 84,% del préstamo dispuesto. Tras el impago, la SAREB inicio ejecucion hipotecaria en 2022. Mediante dacion en pago de
16/09/2026, el activo fue adjudicado a VISTARENTALS, S.L.U. ( la parte vendedora).

El edificio esta inscrito en el Registro de la Propiedad de Carlet n® 1T como obra nueva en construccién en régimen de propiedad horizontal, con 372 fincas
registrales.

Referencia catastral de la finca de origen: 7096561YJ0579N0O001HH.

Constan deudas de 1Bl y otra deuda de derecho publico asumidas por el comprador, punto que estamos confirmando.

La operacion comprende la adquisicion del edificio en su estado actual de obra en curso, para ejecutar las obras de finalizacion y se obtendran 168 viviendas con
garaje y trastero como anejos (119 estudios, 31 de 1 dormitorio y 18 de 2 dormitorios). Superficie construida de viviendas con zonas comunes: aproximadamente
8347 m’.

Edificio en construccion, sin okupas, nunca finalizado, sin CFO ni licencia de primera ocupacién. El inmueble consta registralmente como obra nueva en
construccion y nunca ha existido como edificacion terminada; el expediente municipal se tramita como “Finalizacion edificio de 168 viviendas”,

la estructura y la envolvente estan ejecutadas (grado de ejecucion estimado del 75-85 % ).

Hemos pedido Notas Simples, cuando las tengamos os la mandamos !

4. Link de google maps con la direccién completa del inmueble *

https://www.google.com/maps/place/Carrer+de+la+Serra+de+Mariola, +2,+46192+Montserrat, +Val%C3%A8ncia/@39.3598614,-0.5977107,80m/data=!3m1!1e3!
4m6!3m5!1s0xd60557f42ffad05:0x286599accacefc21!8m2!3d39.3597768!4d-0.5978023!165%2Fg%2F11c2hzk7f1?
entry=ttu&g_ep=EgoyMDIZMTAWNS4wWIKXMDSoASAFQAW%3D%3D

https://forms.cloud.microsoft/Pages/DesignPageV2.aspx?origin=NeoPortalPage&subpage=design&id=0JQyUSA-skGpcGOwvxVG-pnPQoWKFINOsJq... 1/4
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5. Direccion completa del o de los inmuebles (coincidente con la nota simple) *

Carrer de la Serra de Mariola, 2, 46192 Montserrat, Valéncia (No tenemos NS, esta pedida)

6. Referencia catastral (una por cada vivienda) *

7096561YJ0579N0O00THH

7. Estructura del proyecto *
WIP
Proyecto
Buy to rent/ Buy to sell (BTR/BTS)

Other

8. Situacion real del inmueble en el momento de su compra *
Vivienda ya terminada

Local comercial ya terminado

9. Situacion juridica del inmueble en el momento de su compra *

Indicar la situacion del inmueble segln aparece en la nota simple del Registro de la Propiedad
Terminado
En construccion

Solar

10. ;Qué tipo de obras se van a realizar sobre el inmueble? *

Para considerar una obra como de rehabilitacion es necesario que mds del 50% del costo total sea para consolidar o reparar elementos estructurales (como
paredes, fachadas, techos) o trabajos similares y que el costo total de las obras supere el 25% del precio de compra del edificio (si se compré en los ultimos 2
afios) o del valor de mercado actual (si hace mds de 2 afios que se compré). Ademds, el suelo no se incluye en estos cdlculos.

Obras de rehabilitacion

Otras obras (reforma o renovacién)

Obras de construccion

Ninguna

https://forms.cloud.microsoft/Pages/DesignPageV2.aspx?origin=NeoPortalPage&subpage=design&id=0JQyUSA-skGpcGOwvxVG-pnPQoWKFINOsJq...
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11. Actuaciones juridicas a realizar sobre el inmueble *

Cambio de uso: Significa modificar legalmente la funcién del inmueble, Declaracién de obra: Se acredita la ejecucion de una obra de construccion; Divisiéon
horizontal: Consiste en dividir un inmueble en varias unidades independientes; Segregacion: Implica separar una parte del inmueble o de la parcela para que
pase a ser una unidad independiente.

Cambio de uso de local a vivienda

Declaracion de obra nueva (ej: nueva construccion/ampliacion superficie construida)

Declaracion de obra antigua (ej: declaracién inmueble ya existente no inscrito en el Registro de la Propiedad)
Divisién horizontal

Segregacion

Ninguna

12. jExiste o existira contrato con naturaleza juridica entre inversor/promotor y contratista principal (RenoHero o un tercero)? *
Si

No

13. ;Se ha firmado o se firmaran contratos entre el contratista principal y subcontratistas? *
S|

No

14. ;Qué tipo de inmuebles resultan de la operacion? *
Viviendas
Garajes
Trasteros

Locales

15. ;Quién es el vendedor? *
Persona fisica
Persona juridica

Ambos

16. ¢El vendedor ha sido el promotor? *

Si
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17. ¢Cuantos inversores hay? (en el momento de la compra) *
Una Unica sociedad participada por uno o varios inversores
Uno o varios inversores a titulo personal (en proindiviso)
Una comunidad de bienes formalmente constituida ante Hacienda

AUln no se sabe

18. ;Qué actividad realiza/qué hace con el inmueble?
Promocién inmobiliaria
Arrendamiento
Compraventa o intermediacién inmobiliaria
Utilizacion en el ejercicio de una actividad empresarial o profesional distinta de las anteriores (ej: Oficinas de una empresa; despacho profesional...)

Utilizacion personal/no realizacién de actividad empresarial (ej: particular que vende su segunda residencia; empresa que vende un inmueble que no ha
estado utilizando)

19. ¢Cudl va a ser el destino previsible del inmueble? *
Arrendamiento

Venta

20. ;Cual va a ser el destino final de la venta?
Vivienda
Garaje
Garaje accesorio con la vivienda
Local
Trasteros

Trastero accesorio a la vivienda
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