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Extracto
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Abstract

The purpose of this paper is to analyze, in the light of the administrative doctrine developed by
the General Directorate of Taxes, the scope of the reversion of the taxpayer of VAT regulated
in letter e) of article 84.0ne.2.°of the VAT Law, relating to those operations of delivery of real
estate in execution of the guarantee constituted on them; delivery of real estate in exchange
for the total or partial extinction of the guaranteed debt; and delivery of real estate in exchange
for the obligation to extinguish the debt guaranteed by the purchaser.

Keywords: value added tax; reversion of the taxpayer; real estate; mortgage guarantee; waiver
of the exemption.

Citation: Calvo Vérgez, J. (2020). La inversion del sujeto pasivo en el IVA: andlisis especifico del supuesto
relativo a aquellas entregas realizadas en ejecucion de garantia constituida sobre bienes inmuebles.
Revista de Contabilidad y Tributacion. CEF, 4563, 39-66.

40 | Revista de Contabilidad y Tributacion. CEF, 453 (diciembre 2020), pp. 39-66

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0



E Estudios Inversién del sujeto pasivo en el IVA en materia inmobiliaria

Sumario

1. Consideraciones generales a la luz de las distintas reformas normativas introducidas
2. Alcance de la doctrina administrativa elaborada por la DGT

3. Reflexiones finales

Referencias bibliograficas

Revista de Contabilidad y Tributacion. CEF, 453 (diciembre 2020), pp. 39-66 | 41

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0



J. Calvo Vérgez Tributacién E

1. Consideraciones generales a la luz de las distintas reformas
normativas introducidas

Como seguramente se recordara, con motivo de la aprobacion de la Ley 7/2012, de 29
de octubre, de modificacion de la normativa tributaria y presupuestaria y de adecuacion de
la normativa financiera para la intensificacion de las actuaciones en la prevencion y lucha
contra el fraude, la cual incorporé una serie de modificaciones en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Aiadido (LIVA), con el fin de evitar comportamientos
fraudulentos (en especial tratdndose de aquellas operaciones de entregas de inmuebles y
en situaciones en las que se haya producido una declaracién de concurso), se establecieron
dos nuevos supuestos de inversion del sujeto pasivo en los citados casos de entregas de
inmuebles. De una parte, cuando se renuncie a la exencion. Y, de otra, cuando la entrega
de los bienes inmuebles se produzca en ejecucion de la garantia constituida sobre los mis-
mos, supuesto que sera objeto de andlisis a través del presente trabajo y que se extiende
expresamente a las operaciones de dacién del inmueble en pago y a aquellas otras en las
que el adquirente asume la obligacién de extinguir la deuda garantizada.

Con caracter general estos supuestos de inversion del sujeto pasivo se ajustan a lo es-
tablecido en la Directiva 2006/112/CE del Consejo, de 28 de noviembre de 20086, relativa
al sistema comun del impuesto sobre el valor afiadido (Directiva IVA). Con ello se pretende
evitar el perjuicio que se produce a la Hacienda publica cuando el impuesto sobre el valor
anadido (IVA) no se ingresa en el Tesoro y, a continuacion, se solicita el aplazamiento o
se declara el concurso de la entidad transmitente. Piénsese que el dafio que se causa a la
Hacienda Publica resulta doble, ya que el IVA no ingresado es deducido por el adquirente.
Con el mecanismo de la inversién del sujeto pasivo se garantiza, pues, el ingreso del IVA
en la Hacienda Publica.

Sabido es que la letra €) del numero 2.° del apartado uno del articulo 84 de la LIVA se
refiere a determinados supuestos relativos a entregas de bienes inmuebles. Dichos supues-
tos se concretan en los siguientes: entregas efectuadas como consecuencia de un proceso
concursal; entregas exentas a que se refieren los apartados 20.° y 22.° del articulo 20.Uno
de la LIVA en las que el sujeto pasivo hubiera renunciado a la exencién; y entregas efec-
tuadas en ejecucion de la garantia constituida sobre los bienes inmuebles, entendiéndo-
se, asimismo, que se ejecuta la garantia cuando se transmite el inmueble a cambio de la
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extincion total o parcial de la deuda garantizada o de la obligacién de extinguir la referida
deuda por el adquirente.

Dentro del marco comunitario la posibilidad de establecer la aplicacién del mecanismo de
la inversion del sujeto pasivo se regula en el articulo 199 de la Directiva armonizada, que se
refiere a la posibilidad de que los Estados miembros establezcan un supuesto de inversién
del sujeto pasivo en los siguientes términos: «c) la entrega de bienes inmuebles, prevista en
el articulo 135, apartado 1, letras j) y k), cuando el proveedor haya optado por la imposicién
de la entrega con arreglo a lo dispuesto en el articulo 137». Téngase presente ademas que
el articulo 135, apartado 1, letras j) y k) de la Directiva IVA se refiere a la exencién aplicable
a las segundas transmisiones de edificios o partes de los mismos, incluido el terreno en el
que se levanten, y a las entregas de bienes inmuebles no edificados, posibilitando ademas
el articulo 137 de la norma comunitaria la practica de la renuncia a la exencién. En conse-
cuencia, cabe estimar que la transposicién realizada por la LIVA se ajusta exactamente al
contenido de la directiva.

En el caso especifico de aquellas entregas a que se refieren los apartados 20.° y 22.°
del articulo 20.Uno de la LIVA en las que el sujeto pasivo hubiese renunciado a la exencién
la razén de ser de la aplicacion del mecanismo de inversion parece ser, no ya solo evitar un
perjuicio econdmico a la Hacienda Publica, sino clarificar la relacion IVA-transmisiones patri-
moniales onerosas en relaciéon con la tributacion de esta clase de operaciones. Asi las cosas
debe tratarse de una entrega exenta del articulo 20.Uno.20.° de la LIVA (relativa a terrenos
rusticos y no edificables) o, en su caso, de una segunda entrega de edificaciones después
de terminada la construccién o rehabilitacion de la misma. Y ha de tener lugar la renuncia a
la aplicacion de la exencién en los términos establecidos en el articulo 20.Dos de la LIVA™.

" En todo caso el transmitente debera tener conocimiento de que la operacion queda sujeta y no exenta

del IVA asi como de que el sujeto pasivo de la misma va a ser el adquirente. Y en la factura que emita el
transmitente para documentar la operacién habra de incluirse la mencién «inversién del sujeto pasivo»,
tal y como establecen los articulos 6 y 7 del Real Decreto 1619/2012, de 30 de noviembre, por el que
se aprueba el Reglamento por el que se regulan las obligaciones de facturacion. Véase a este respecto
la contestacién de la Direccion General de Tributos (DGT) de 14 de marzo de 2013 (V0815/2013, de 14
de marzo -NFC047040-), en la que se sefiala que, tratandose de ejecuciones de obra con o sin apor-
tacion de materiales, asi como de cesiones de personal para su realizacion 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 existira obligacién por parte de las entidades
contratistas de expedir factura en el momento en que se produzca el devengo del impuesto, debiendo
hacerse constar en la misma que el sujeto pasivo del impuesto es el destinatario de la operacion o, con
efectos desde el 1 de enero de 2013, la mencién «inversion del sujeto pasivo». De cualquier manera el
destinatario de las operaciones sujetas al impuesto debe actuar con la condicién de empresario o profe-
sional. Las operaciones realizadas deben tener por objeto la urbanizacién de terrenos o la construccion
o rehabilitacion de edificaciones. Con caracter adicional dichas operaciones deben tener la naturaleza
juridica de ejecuciones de obra, con o sin aportacién de materiales, incluida la cesién de personal ne-
cesario para su realizacién, debiendo ser consecuencia de contratos directamente formalizados entre el
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Tal y como afirma Martin Martin (2013, p. 47), nos hallamos ante un supuesto de carac-
ter preventivo en el que:

[...] el insolvente que no tiene intenciones de pagar el IVA que repercuta (e incluso
pretenda levantarlo) tiene un especial incentivo a renunciar a la exencion del impues-
to y arepercutirlo. La forma de cerrar esta oportunidad de defraudar, compatible con
la renuncia a la exencion, es la de establecer un supuesto de inversion del sujeto
pasivo, vinculando de nuevo devengo y derecho a deducir en sede del adquirente.

Como es légico, ambas partes han de ser empresarios o profesionales, dado que en
otro caso no podria aplicarse la regla de inversion del sujeto pasivo. En efecto, quien efec-
tue la entrega del inmueble y el adquirente o destinatario de la edificacion o del terreno han
de tener la condicién de empresario o profesional a efectos del IVA. Con caracter adicional
el bien o el servicio debe encontrarse afecto a su patrimonio empresarial o profesional. Por
su parte el destinatario debera realizar la adquisicién con la intencion de afectarlo a su pro-
pio patrimonio empresarial o profesional.

En relacion con la regulacién reglamentaria de la renuncia a la exencién, dado que en
el presente caso es el transmitente, cumplidos los requisitos del adquirente, el que ha de
renunciar a la exencion, el propio adquirente habra de convertirse en sujeto pasivo al pro-
ducirse el supuesto de inversién del sujeto pasivo.

Apunta, no obstante, Alvarez Arroyo (2013, p. 7) que podria llegar a plantearse igualmente
la posibilidad de que el propio adquirente con derecho a la deduccién del impuesto pudiera
unilateralmente optar por la no aplicacién de la exencion, al convertirse en sujeto pasivo de
la operacion por aplicacién del mecanismo de la inversion del sujeto pasivo. De este modo
ya no seria necesaria la comunicacién fehaciente al adquirente de que ha de producirse la
renuncia a la exencién por parte del transmitente a la que se refiere el articulo 8 del Real
Decreto 1624/1992, de 29 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Impues-
to sobre el Valor Afadido (RIVA), sino que seria el adquirente quien habria de comunicar al
transmitente que se va a producir la renuncia a la exencion porque cumple los requisitos
necesarios y asi lo ha decidido. Asimismo no habria que justificar la renuncia mediante de-
claracion suscrita por el adquirente en la que hiciese constar su condicion de sujeto pasi-
vo con derecho a la deduccién, sino Unicamente una comunicacion en la que, cumplidos

promotor y el o los contratistas principales, si bien la inversién del sujeto pasivo también se producira,
en los casos de ejecuciones de obra y cesiones de personal efectuadas para el contratista principal u
otros subcontratistas, cuando las mismas sean consecuencia o traigan causa en un contrato principal,
que tenga por objeto la urbanizacion de terrenos o la construccion o rehabilitacion de edificaciones. A
este respecto la expresion «directamente formalizados» debe considerarse equivalente a «directamente
concertados» entre el promotor y el contratista, cualquiera que sea la forma oral o escrita de los contratos
celebrados.
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estos requisitos, el adquirente renunciase a la exencién como sujeto pasivo que aplica, a
su vez, la inversion del sujeto pasivo. Matiza, no obstante, el citado autor que igualmente
cabria considerar que la aplicacion de este supuesto de inversién del sujeto pasivo precisa
la renuncia a la exencion por el sujeto pasivo original (el transmitente). Y solo después de
que esta se produjese se convertiria el adquirente en sujeto pasivo de la operacion a través
de la aplicacion del mecanismo de la inversion.

De cualquier manera, tratdndose de entregas realizadas en ejecucion de la garantia cons-
tituida sobre los bienes inmuebles, y estimandose ademas que se ejecuta la garantia cuan-
do se transmita el inmueble a cambio de la extincion total o parcial de la deuda garantizada
o de la obligacion de extinguir la referida deuda por el adquirente, estaremos en presencia
de aquellas entregas que se realizan en ejecucion de la garantia constituida sobre los mis-
mos Y, en particular, de aquella entrega que se produzca como consecuencia de una eje-
cucion hipotecaria del articulo 131 de la Ley Hipotecaria (LH), ya tenga lugar dicha entrega
al acreedor hipotecario o a un tercero por el deudor hipotecario®. Se trata ademas de un
supuesto en relacién con el cual ha de estimarse que el destinatario tiene la consideracién
de deudor del impuesto, no siendo en realidad el sujeto pasivo que realiza la entrega del
bien, a pesar de la calificacion efectuada a este respecto por el legislador?.

Dicha garantia hipotecaria se ejecutara cuando se transmita el inmueble a cambio de la
extincion total o parcial de la deuda garantizada o de la obligacion de extinguir dicha deuda
por el adquirente. Asi las cosas, o bien el deudor acometera el pago de la deuda mediante
la entrega del inmueble que garantiza aquella, o bien el deudor entrega el bien asumiendo
el adquirente la obligacion de extinguir la deuda de aquel frente al acreedor, debiendo tra-
tarse no obstante en ambos supuestos de dos empresarios o profesionales.

En lineas generales se trata de un supuesto a través del cual se pretende limitar el frau-
de existente en las adjudicaciones de inmuebles por parte de los acreedores de inmuebles

2 Recuérdese que, en el presente caso, el punto de referencia se sittia en el articulo 199 de la Directiva IVA,
el cual contempla la posibilidad de que los Estados miembros establezcan un supuesto de inversion del
sujeto pasivo en relacién con la entrega de bienes entregados como garantia por un sujeto pasivo a otro
en ejecucion de dicha garantia.

No parece en consecuencia que deba modificarse la situacién del destinatario en relacién con la aplicacion
de la regla de prorrata y el ejercicio del derecho a la deduccion en el supuesto de que la operacion se halle
exenta, no debiendo tenerse en cuenta dichas operaciones para el calculo del porcentaje de prorrata. Esta
regla solo habra de tomar en consideracion la actividad realizada por el destinatario empresario o profe-
sional, es decir, aquellas operaciones llevadas a cabo por este como sujeto pasivo en el ejercicio de sus
actividades sujetas a gravamen. No obstante, en el supuesto de que el empresario o profesional adquirente
aplique la regla de prorrata para el calculo del importe a deducir por las cuotas soportadas en el gjercicio
de su actividad econémica la adquisicion del inmueble que le haga ser sujeto pasivo por inversion motivara
que aquel declare el impuesto repercutido en su integridad, el cual Unicamente podréa ser objeto de deduc-
cién en la medida en que tenga derecho a ello, siempre y cuando se trate de una entrega sujeta y no exenta.
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garantizados, especialmente tratandose de aquellos supuestos de dacion en pago* y eje-
cuciones de garantia inmobiliaria sobre los préstamos o hipotecas concedidas por las pro-
pias financieras de las promotoras.

Asi las cosas, se persigue evitar comportamientos fraudulentos, en especial en las ope-
raciones de entregas de inmuebles en las que el IVA devengado no se ingresa en el Tesoro
Publico por el transmitente y es deducido por el adquirente. A tal efecto se dispone la equi-
paracién a la ejecucion de garantia de las transmisiones de inmuebles previas a la propia
ejecucion de la garantia, pero cuya eventual ejecucion se evita precisamente con la trans-
mision del bien inmueble, incluso en aquellos casos en los que este se transmite a un ter-
cero distinto del propio acreedor garantizado.

Con caracter general quien realice la entrega del inmueble, asi como el adquirente o
destinatario de la edificacion o del terreno han de tener la condiciéon de empresario o pro-
fesional a efectos del IVA. Debe tratarse de una primera entrega de inmueble cuya cons-
truccién o rehabilitacion haya finalizado o de solar o terreno urbanizado. Tratandose de una
segunda entrega de edificacion o terreno rustico con renuncia, se aplicaria el mecanismo
de la inversion, aunque no hubiese ejecucién de garantia. La entrega ha de tener lugar al
margen de un proceso concursal. En el supuesto de que dicha entrega se realizase dentro
de un proceso concursal también se produciria la inversion del sujeto pasivo, si bien con
independencia de la ejecucion de la garantia. Finalmente la transmision del inmueble ha de
efectuarse en ejecucién de garantia o con el compromiso de extincion total o parcial de la
deuda por el adquirente.

Por otra parte, como seguramente se recordara, la exclusion de la disposicién adicional
sexta de la LIVA de las operaciones previstas en el articulo 84.Uno.2.° e) de dicha ley® im-

4 Refiriéndose al alcance de las citadas operaciones afirma Santolaya Blay (2014, p. 31) que:

Desde un punto de vista juridico, la dacién se instrumenta como una compraventa en la cual
el precio, abonado en especie, es el saldo vivo de la hipoteca. A cambio de desprenderse del
inmueble, el propietario se libera de la carga real que, correlativamente, la entidad de crédito
acepta perder a cambio, a su vez, de la adquisicion del bien. Esta operacion —estrictamente
financiera, segin decimos- fue la causa de un nuevo supuesto de fraude, que se superponia a
los tradicionalmente conocidos en este sector por las autoridades fiscales [...] El fraude que en-
cierran las daciones en pago es doble. Por un lado, la entidad adquirente del inmueble no es la
de crédito que concedid la hipoteca, sino una filial suya. La interposicién de este sujeto forzado
obedece a la intencién de poder deducirse el IVA soportado, cosa que no sucederia si adquiriera
directamente la entidad, al hallarse sus operaciones total o mayoritariamente exentas y tratarse
de una exencion limitada (fraude liquidativo). De otro lado, el IVA repercutido ha sido sistemati-
camente deducido por dichas filiales, sin que los obligados a su ingreso (los promotores) hayan
procedido como les correspondia. El IVA repercutido ha sido autoliquidado sin ingreso, esto es,
incurriendo en el mero reconocimiento formal de la deuda (fraude recaudatorio).

5 Como es sabido, este precepto de la LIVA atribuye la condicion de sujeto pasivo al adquirente o adjudica-
tario, clarificando que tendréa la consideracion de sujeto pasivo en las entregas efectuadas en ejecucion
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plicaba que la facultad otorgada al adquirente para efectuar la renuncia a la exencién que-
dase fuera de lugar. Pues bien, a resultas de la reforma operada por la Ley 7/2012, de 29
de octubre, se elimind dicha facultad que la anterior redaccion otorgaba al empresario o
profesional adquirente, disponiéndose que a las transmisiones de bienes inmuebles exentas
se les aplique la regla de inversion del sujeto pasivo cuando se renuncie a la exencion, que-
dando asi excluidas del ambito de aplicacion de la disposicidn adicional sexta de la LIVA,
al ser en dichos supuestos el sujeto pasivo el adquirente, no el transmitente. En aquellos
casos en los que el procedimiento administrativo o judicial de ejecucion forzosa implique
la transmision de un bien mueble el empresario o profesional adjudicatario ejercera las fa-
cultades reguladas en la citada disposicion adicional en nombre y por cuenta del empresa-
rio o profesional transmitente, quien continuara manteniendo la posicion de sujeto pasivo.

Dentro del ambito reglamentario del impuesto, y tras la aprobacién del Real Decreto
828/2013, de 25 de octubre, por el que se modifica el Reglamento del Impuesto sobre el
Valor Ahadido, fue objeto de reforma el apartado 2 del articulo 8 del RIVA senalandose que,
a efectos de lo dispuesto en la letra A) del nUmero 22.° del apartado uno del articulo 20 de
la LIVA, se aplicaran los criterios sobre definicién de rehabilitacion contenidos en la letra B)
del citado numero 22.°.

Por otra parte, el citado Real Decreto 828/2013 afadio en el titulo IV bis un nuevo ar-
ticulo 24 quater, relativo a la aplicacion de las reglas de inversion del sujeto pasivo, y de
conformidad con el cual el empresario o profesional que realice la entrega a que se refiere
el articulo 84, apartado uno, numero 2.°, letra e), segundo guion, de la LIVA debera comu-
nicar expresa y fehacientemente al adquirente la renuncia a la exencion por cada operacién
realizada®. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado cinco del articulo 163 sexies de la

de la garantia constituida sobre inmuebles el adquirente, entendiéndose, asimismo, que se ejecuta la
garantia cuando se transmite el inmueble a cambio de la extincion total o parcial de la deuda garantizada
o de la obligacién de extinguir la referida deuda por el adquirente. El adjudicatario del inmueble en un pro-
cedimiento de ejecucion forzosa asume la subjetividad tributaria por la técnica de la inversién del sujeto
pasivo en el IVA. Adviértase ademas que el hecho de que el adjudicatario tenga la condicién de sujeto
pasivo le proporciona ciertos derechos y obligaciones en determinadas operaciones relacionadas con
los inmuebles como por ejemplo la autorrepercusion del impuesto. Con caracter adicional, tratandose de
una transmisién del inmueble sujeta y exenta del IVA que responda a una segunda o ulterior transmision
de una edificacion, el adjudicatario podra optar a la renuncia de la exencion del IVA, tal como dispone el
articulo 20.Dos de la LIVA.

Dispone concretamente este precepto reglamentario, refiriéndose a la aplicacion del mecanismo de in-
version del sujeto pasivo, lo siguiente:

1. El empresario o profesional que realice la entrega a que se refiere el articulo 84, apartado
uno, nimero 2.°, letra e), segundo guion, de la Ley del Impuesto, deberd comunicar expresa y
fehacientemente al adquirente la renuncia a la exencién por cada operacion realizada.

Sin perijuicio de lo dispuesto en el apartado cinco del articulo 163 sexies de la Ley del Impuesto,
el transmitente solo podra efectuar la renuncia a que se refiere el parrafo anterior cuando el ad-
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LIVA el transmitente solo podra efectuar la renuncia a la exencién cuando el adquirente le
acredite su condicién de sujeto pasivo con derecho a la deduccién total del impuesto so-
portado por las adquisiciones de los correspondientes bienes inmuebles.

Los destinatarios de las operaciones a que se refiere el articulo 84, apartado uno, nimero
2.°, letra e), tercer guion, de la LIVA deberan comunicar expresa y fehacientemente al empre-
sario o profesional que realice la entrega que estan actuando, con respecto a dichas ope-
raciones, en su condicion de empresarios o profesionales. Y, en todo caso, el transmitente

quirente le acredite su condicion de sujeto pasivo con derecho a la deduccion total del Impuesto
soportado por las adquisiciones de los correspondientes bienes inmuebles.

2. Los destinatarios de las operaciones a que se refiere el articulo 84, apartado uno, nimero 2.°,
letra e), tercer guion, de la Ley del Impuesto, deberan comunicar expresa y fehacientemente
al empresario o profesional que realice la entrega, que estan actuando, con respecto a dichas
operaciones, en su condicién de empresarios o profesionales.

3. Los destinatarios de las operaciones a que se refiere el articulo 84, apartado uno, niumero
2.°, letra f), parrafo primero, de la Ley del Impuesto, deberan, en su caso, comunicar expresa y
fehacientemente al contratista o contratistas principales con los que contraten, las siguientes
circunstancias:

a) Que estan actuando, con respecto a dichas operaciones, en su condicién de empresarios o
profesionales.

b) Que tales operaciones se realizan en el marco de un proceso de urbanizacién de terrenos o
de construccion o rehabilitaciéon de edificaciones.

4. Los destinatarios de las operaciones a que se refiere el articulo 84, apartado uno, niumero
2.°, letra f), parrafo segundo, de la Ley del Impuesto, deberan, en su caso, comunicar expresa y
fehacientemente a los subcontratistas con los que contraten, la circunstancia referida en la letra
b) del apartado anterior de este articulo.

5. Las comunicaciones a que se refieren los apartados anteriores deberan efectuarse con carac-
ter previo o simultaneo a la adquisicion de los bienes o servicios en que consistan las referidas
operaciones.

6. Los destinatarios de las operaciones a que se refieren los apartados anteriores podran acre-
ditar bajo su responsabilidad, mediante una declaracion escrita firmada por los mismos dirigida
al empresario o profesional que realice la entrega o preste el servicio, que concurren, en cada
caso y segun proceda, las siguientes circunstancias:

a) Que estan actuando, con respecto a dichas operaciones, en su condicién de empresarios o
profesionales.

b) Que tienen derecho a la deduccion total del Impuesto soportado por las adquisiciones de los
correspondientes bienes inmuebles.

c) Que las operaciones se realizan en el marco de un proceso de urbanizacion de terrenos o de
construccion o rehabilitacion de edificaciones.

7. De mediar las circunstancias previstas en el apartado uno del articulo 87 de la Ley del Impues-
to, los citados destinatarios responderan solidariamente de la deuda tributaria correspondiente,
sin perjuicio, asimismo, de la aplicacién de lo dispuesto en el nimero 2.° del apartado dos del
articulo 170 de la misma Ley.
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del inmueble no repercutira en factura cantidad alguna en concepto de IVA, debiendo incluir
en la factura la mencion «inversion del sujeto pasivo», tal y como prevé el articulo 6.1 m) del
Reglamento por el que se regulan las obligaciones de facturacion.

Para finalizar, teniendo presente que en los supuestos de inversién del sujeto pasivo en
materia inmobiliaria establecidos en el articulo 84.Uno.2.°, letra e), segundo y tercer guion
y letra f), de la LIVA (relativos, como se ha analizado, a entregas inmobiliarias exentas en
las que se renuncie a la exencién del art. 20.Uno.20.° 0 22.°; de entregas inmobiliarias efec-
tuadas en ejecucién de garantias constituidas sobre los bienes inmuebles; de ejecuciones
de obra entre promotor y contratista que tienen por objeto la urbanizacién de terrenos o la
construccioén o rehabilitacion de edificaciones y la extension de este Ultimo supuesto a las
operaciones entre contratista principal y otros subcontratistas) resulta exigible el cumpli-
miento de los requisitos formales establecidos en el articulo 24 quater del RIVA, entre los
que se encuentra (apartado 7) la obligacion de que los destinatarios emitan una declaracién
escrita en la que declaren, bajo su responsabilidad, que concurren las circunstancias que
se indican’, a través de la aprobacién del Real Decreto 1512/2018, de 28 de diciembre, que
modifico varios reglamentos, entre otros, el RIVA, se dio nueva redaccién a la letra b) de
dicho apartado 7, para adaptar esta circunstancia que debe hacer constar el destinatario
de las adquisiciones de bienes inmuebles por las que se renuncie a la exencion y en las que
se produzca la inversién del sujeto pasivo prevista en el articulo 84.Uno.2.°, letra e), segun-
do guion, introduciéndose asi una novedad eminentemente técnica y de ajuste de la norma
reglamentaria a la ley. De esta forma en la declaracién que debe emitir el destinatario, entre
otras circunstancias, debera hacer constar (letra b) que tiene derecho a la deduccion «total
o parcial» del impuesto soportado por las adquisiciones de los correspondientes bienes in-
muebles. De este modo se ajusta el contenido reglamentario con lo establecido en la Ley
del Impuesto, en materia de renuncia a las exenciones inmobiliarias.

2. Alcance de la doctrina administrativa elaborada por la DGT

Refiriéndose al alcance de este mecanismo de inversién del sujeto pasivo previsto en
el tercer guion del articulo 84.Uno.2.° e) de la LIVA afirm6 la DGT mediante sendas contes-
taciones a las Consultas de 24 de abril de 2013 (V1418/2013 -NFC047717-y V1419/2013
-NFCO047718-) y que, con caracter general, el andlisis del mecanismo de inversion del sujeto
pasivo previsto en el citado precepto exige una delimitacion positiva de las operaciones in-
cluidas y otra negativa de las excluidas. Y en el propio tercer guion del articulo 84.Uno.2.° e)

7 Entre dichas circunstancias, y solo para los supuestos previstos en el articulo 84.Uno.2.°, letra €), segun-
do guion, de la LIVA, se encontraba la de declarar que tienen derecho a la deduccién total del impuesto,
lo que no se ajustaba con la diccion del articulo 20.Dos de la LIVA que recoge la posibilidad de renunciar
a las exenciones inmobiliarias anteriores cuando el destinatario genera el derecho a deducir total o par-
cialmente el impuesto soportado al realizar la adquisicion.
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de la LIVA se incluye la delimitacién positiva, regulandose en el primer y segundo guion de
dicho precepto los supuestos excluidos (delimitacion negativa).

Ambas contestaciones a las consultas de la DGT vinieron a fijar el criterio administrativo
en relacion con el presente supuesto de aplicacion de la regla de inversiéon del sujeto pa-
sivo introducido al efecto por la Ley 7/2012 para aquellos casos de entregas de inmuebles
en ejecucion de la garantia constituida sobre los mismos, o bien en las de los otorgados en
garantia a cambio de la extincion total o parcial de la deuda garantizada o de la obligacion
de extinguir tal deuda por el adquirente, procediéndose a enunciar el conjunto de requisi-
tos subjetivos y objetivos que han de concurrir para que resulte de aplicacion dicha regla.

En relacion con la delimitacion positiva, y con caracter previo al estudio de las opera-
ciones contempladas en el supuesto regulado en el articulo 84.Uno.2.° e), tercer guion,
de la LIVA, aclaro la DGT la finalidad de la inclusién de este nuevo supuesto de inversion
del sujeto pasivo llevada a cabo por la Ley 7/2012. De acuerdo con la exposicion de mo-
tivos de dicha ley, la finalidad de la modificacién del precepto es evitar comportamien-
tos fraudulentos, en especial en las operaciones de entregas de inmuebles en las que el
IVA devengado no se ingresa en el Tesoro Publico por el transmitente y es deducido por
el adquirente.

Atendiendo a dicha finalidad el propio articulo 84.Uno.2.°, letra €), de la LIVA, en su tercer
guion contempla tres operaciones a las que resulta de aplicacion la inversion del sujeto pa-
sivo: entrega de inmuebles en ejecucion de la garantia constituida sobre los mismos; entre-
ga de inmuebles a cambio de la extincidn total o parcial de la deuda garantizada; y entrega
de inmuebles a cambio de la obligacién de extinguir la deuda garantizada por el adquirente.

Por lo que se refiere a cada una de las operaciones mencionadas estima la DGT que,
tratdndose de entregas efectuadas en ejecucion de la garantia constituida sobre los bienes
inmuebles, la garantia podra haberse otorgado con anterioridad al inicio del proceso ejecu-
tivo (por ejemplo, hipoteca) o bien constituirse durante el mismo a solicitud del ejecutante,
para garantizar el buen fin de la ejecucion (por ejemplo, anotacién preventiva de embargo).
Dicha garantia real podra respaldar, frente al acreedor garantizado, el cumplimiento de una
obligacion del otorgante o bien del deudor, por ejemplo, si un tercero actué en calidad de
otorgante. Lo anterior implica que el transmitente del bien dado en garantia puede o no
coincidir con el deudor. El incumplimiento de la obligacién principal garantizada, esto es, su
impago, facultara al acreedor a ejecutar la garantia real, si bien la ejecucion de la garantia
podra derivar también de otros supuestos de incumplimiento distintos.

A juicio de la DGT, tratandose de entregas efectuadas en ejecucion de la garantia cons-
tituida sobre los bienes inmuebles, la citada garantia podra haberse otorgado con anterio-
ridad al inicio del proceso ejecutivo (por ejemplo, hipoteca) o bien constituirse durante el
mismo a solicitud del ejecutante, para garantizar el buen fin de la ejecucion (por ejemplo,
anotacion preventiva de embargo). Dicha garantia real podra respaldar, frente al acreedor
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garantizado, el cumplimiento de una obligacién del otorgante o bien del deudor, por ejem-
plo, si un tercero actud en calidad de otorgante, implicando lo anterior que el transmitente
del bien dado en garantia podra o no coincidir con el deudor. El incumplimiento de la obli-
gacion principal garantizada, esto es, su impago, facultara al acreedor a ejecutar la garantia
real, si bien la ejecucion de la garantia podra derivar también de otros supuestos de incum-
plimiento distintos. Dicha ejecucion de la garantia podra llevarse a cabo en via judicial o, en
su caso, por el procedimiento extrajudicial previsto en el articulo 129 de la LH.

En todo caso la finalidad de la ejecucion de la garantia ha de ser utilizar la suma reali-
zable con la venta del inmueble sobre el que recaiga la misma para extinguir, total o par-
cialmente, la correspondiente deuda, pudiendo recaer la condicién de adquirente sobre un
tercero al que, por ejemplo, el ejecutante le haya cedido el remate en los términos previs-
tos en el articulo 647, apartado 3, de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil
(LEC) o, en su caso, sobre el acreedor garantizado.

Tratandose de entregas de inmuebles a cambio de la extincién total o parcial de la deuda
garantizada con tales inmuebles 0 a cambio de la obligacién de extinguir dicha deuda por
el adquirente, sefiala la DGT en las mencionadas contestaciones a las Consultas de 24 de
abril de 2013 que, al igual que sucede en relacién con el supuesto anterior, el transmitente
no tiene que coincidir necesariamente con el deudor, sino que cabe la posibilidad de que
un tercero garantice con un bien inmueble de su propiedad el cumplimiento de una deuda
contraida por otra persona, no siendo necesario en dichos casos que se incurra en incum-
plimiento de la obligacién principal garantizada. No obstante, las referidas operaciones sue-
len reflejar las dificultades financieras por las que atraviesa el deudor y que determinan que
no pueda cumplir normalmente sus obligaciones en la forma pactada, todo lo cual conlleva
que aquel se sirva del inmueble dado en garantia para de este modo liquidar la obligacién
garantizada ya que, en otro caso, la referida garantia seria ejecutada.

La finalidad de estas operaciones consistentes en la entrega de un inmueble dado en
garantia del cumplimiento de una deuda ha de ser, en un caso, extinguir total o parcialmen-
te tal deuda en sede del transmitente o bien del deudor y, en el otro, que, manteniéndose
la deuda viva para el transmitente, el adquirente del bien gravado se obligue directa o indi-
rectamente a extinguir dicha deuda. También en el presente caso el adquirente podra ser
el acreedor garantizado (por ejemplo, en daciones en pago) o un tercero. Existiendo acuer-
do entre las partes para extinguir la deuda garantizada mediante la entrega de diversos
bienes inmuebles, algunos de los cuales no fue otorgado en garantia del cumplimiento de
dicha deuda, el mecanismo de inversion del sujeto pasivo operara respecto de la totalidad
de las transmisiones. E idéntico criterio ha de observarse (esto es, operara el citado me-
canismo de inversién del sujeto pasivo) cuando tenga lugar la entrega de un inmueble que
se destine, simultdneamente, a extinguir la deuda garantizada con dicho inmueble y otras
deudas. En cambio, cuando se transmitan bienes inmuebles con la finalidad de extinguir
las deudas garantizas con tales inmuebles conjuntamente con otros inmuebles destinados
a extinguir deudas sin garantia real, el mecanismo de inversion del sujeto pasivo solo ope-
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rara respecto de aquellas transmisiones que tengan por objeto inmuebles gravados con un
derecho de garantia®.

En cambio no procederia la inclusion dentro del ambito de aplicacion del articulo
84.Uno.2.° e), tercer guion, de la LIVA, sin perjuicio de que sea de aplicacion el mecanismo
de inversién del sujeto pasivo en virtud de los guiones primero y segundo del referido pre-
cepto, de las siguientes entregas: entregas efectuadas como consecuencia de un proceso
concursal; y entregas exentas a que se refieren los apartados 20.° y 22.° del articulo 20.Uno
de la LIVA en las que el sujeto pasivo hubiera renunciado a la exencién.

De este modo toda entrega de bienes inmuebles otorgados en garantia del cumplimien-
to de una obligacion principal que tenga lugar en el marco de un procedimiento concursal
0 que, estando exenta del impuesto en virtud de lo previsto en el articulo 20.Uno, nUmeros
20.°y 22.°, de la LIVA, el sujeto pasivo hubiera renunciado a la exencion, dara lugar a la
aplicacion del mecanismo de inversion del sujeto pasivo sin necesidad de que concurra al-
guno de los supuestos contemplados en el articulo 84.Uno.2.° e), tercer guion, de la LIVA®.

8 Asi, por ejemplo, considera la DGT en estas contestaciones a las Consultas de 24 de abril de 2013 que
procedera la aplicacion del mecanismo de la inversion del sujeto pasivo en las siguientes operaciones:
dacién en pago con extincion total o parcial de la deuda (en la que el acreedor garantizado acepta,
para cumplimiento total o parcial de una obligacion anteriormente constituida, la entrega de unos bie-
nes distintos de aquellos en que la prestacion consiste; entrega de un inmueble dado en garantia del
cumplimiento de una deuda con extincién total o parcial de dicha deuda para el transmitente o, en su
caso, deudor, subrogandose el adquirente en la posicion deudora de la relacion obligacional (caso, por
ejemplo, de la entrega por un empresario de un solar, que constituye la garantia de un préstamo, a otro
empresario que se subroga en el préstamo hipotecario, se encuadraria en este caso); entrega de un
inmueble dado en garantia del cumplimiento de una deuda con extincién total o parcial de dicha deuda
para el transmitente o, en su caso, deudor, mediante el pago de una contraprestacion que se vincula
necesariamente a dicha extincion (asi, por ejemplo, estaria incluida la entrega efectuada por el promotor
de una edificacién terminada, que constituye la garantia de un préstamo, a otro empresario a cambio
de un precio que se destina a cancelar dicho préstamo hipotecario); y entrega de un inmueble otorgado
en garantia sin extincion de la obligacion garantizada para el transmitente o en su caso deudor. En este
conjunto de supuestos ha de estimarse que el adquirente se obliga a extinguir la deuda garantizada, ya
sea porque asume dicho compromiso de forma expresa, bien porque, de acuerdo con lo dispuesto por el
articulo 118.2 de la LH, descuenta el importe de la deuda garantizada del precio de la entrega o retiene su
importe, o bien porque, si paga todo el precio de la operacion, tal pago del precio se entiende realizado
con el acuerdo tacito de que el transmitente lo destine a extinguir la deuda garantizada.

9 Asi, por ejemplo, habrian de excluirse del citado supuesto, siendo en todo caso de aplicacion, la in-

versién del sujeto pasivo conforme a lo previsto en el articulo 84.Uno.2.° ), segundo guion, de la Ley
37/1992, las siguientes transmisiones de bienes inmuebles gravados con un derecho de garantia que,
estando exentas por resultar de aplicacién lo previsto, respectivamente, en los nimeros 20.° o 22.° del
articulo 20.Uno de la Ley del Impuesto, se hubiera optado por su tributacion al amparo de lo dispuesto
en el apartado dos del mismo articulo 20 o, en su caso, en el articulo 163 sexies.Cinco de la Ley 37/1992:
entregas de terrenos rusticos o que no tengan la condicién de edificables por no poderse calificar como
solares o por no contar con la correspondiente licencia urbanistica; entregas de terrenos urbanizados o
en curso de urbanizacién que no tengan la consideracién de edificables a efectos del IVA, siempre que
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Mediante la adopcién de una interpretacion a sensu contrario, podria resultar de aplica-
cion el supuesto de inversion del sujeto pasivo regulado en el articulo 84.Uno.2.° e), tercer
guion, de la LIVA, siempre y cuando concurriesen los restantes requisitos, a las siguientes
transmisiones de bienes otorgados en garantia, entre otras: entregas de solares; entregas
de terrenos respecto de los que haya sido otorgada la correspondiente licencia de edifica-
cion; entregas de terrenos urbanizados o en curso de urbanizacion realizadas por el promo-
tor de dicha urbanizacién; entrega de edificaciones en curso de construccion; y entrega de
edificaciones cuya construccion o rehabilitacidn esté terminada, siempre que dicha entrega
se realice por el promotor y aquellas no hayan sido utilizadas ininterrumpidamente por un
plazo igual o superior a dos afnos por el transmitente o por titulares de derechos reales de
goce o disfrute o en virtud de contratos de arrendamiento sin opcién de compra, salvo que
el adquirente sea quien utilizé la edificacién durante el referido plazo.

En segundo término, queremos hacer referencia a la contestacion de la DGT a la Con-
sulta de 28 de junio de 2013 (V2153/2013 -NFC048416-), relativa en el presente caso a una
cooperativa que llevé a cabo la promocion de viviendas destinadas a sus socios. Si bien la
entrega de las viviendas a los cooperativistas se produciria posteriormente, estos se subro-
gaban en el préstamo hipotecario correspondiente a la vivienda que iban a adquirir y que la
cooperativa tenia suscrito con una entidad bancaria. Tal y como vuelve a precisar la DGT
de cara a la aplicacién del mecanismo de inversion del sujeto pasivo en virtud de lo previs-
to en el articulo 84.Uno.2.° e), tercer guion, de la LIVA, sera necesario que el destinatario de
las operaciones sujetas a IVA actle con la condiciéon de empresario o profesional, asi como
que las operaciones realizadas tengan la naturaleza juridica de entregas constituyendo su
objeto un bien inmueble que esté afectado en garantia del cumplimiento de una obligacién
principal. Dichas operaciones deben tratarse ademas de entregas de bienes distintas de
aquellas a las que se refieren los dos primeros supuestos contemplados en el propio articulo
84.Uno.2.° e) de la LIVA. Y las entregas realizadas deben ser consecuencia de la ejecuciéon
de la garantia constituida sobre los bienes inmuebles, si bien la inversion del sujeto pasivo
también se producira en los casos de transmision de inmuebles otorgados en garantia a
cambio de la extincién total o parcial de la deuda garantizada o de la obligacién de extin-
guir tal deuda por el adquirente.

En efecto el articulo 84.Uno.2.°, letra ), en su tercer guion contempla, como hemos indi-
cado anteriormente, tres operaciones a las que resulta de aplicacion la inversion del sujeto
pasivo: entrega de inmuebles en ejecucion de la garantia constituida sobre los mismos; en-

la entrega se efectue por un sujeto distinto al promotor de la referida urbanizacion; entregas de edifica-
ciones por el promotor de su construccién o rehabilitacion, cuando dicha entrega se produzca después
de la utilizacién ininterrumpida del inmueble por un plazo igual o superior a dos afios bien por aquel bien
por titulares de derechos reales de goce o disfrute o en virtud de contratos de arrendamiento sin opcién
de compra, salvo que el adquirente sea quien utilizé la edificacion durante el referido plazo; y entregas de
edificaciones efectuadas por persona distinta al promotor de su construccién o rehabilitacion.
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trega de inmuebles a cambio de la extincion total o parcial de la deuda garantizada; y entrega
de inmuebles a cambio de la obligacién de extinguir la deuda garantizada por el adquirente.

Tratandose de entregas efectuadas en ejecucion de la garantia constituida sobre los bie-
nes inmuebles, reitera nuevamente la DGT a través de esta contestacion a la Consulta de
28 de junio de 2013 que la garantia en cuestién podra haberse otorgado con anterioridad al
inicio del proceso ejecutivo (por ejemplo, hipoteca) o bien constituirse durante el mismo a
solicitud del ejecutante, para garantizar el buen fin de la ejecucion (por ejemplo, anotacion
preventiva de embargo). La garantia real puede respaldar, frente al acreedor garantizado,
el cumplimiento de una obligacién del otorgante o bien del deudor, por ejemplo, si un ter-
cero actuo en calidad de otorgante. Ahora bien lo anterior implica que el transmitente del
bien dado en garantia puede o no coincidir con el deudor.

Es el incumplimiento de la obligacion principal garantizada, esto es, su impago, lo que
faculta al acreedor a ejecutar la garantia real. No obstante, la ejecucion de la garantia podra
derivar también de otros supuestos de incumplimiento distintos, pudiendo llevarse a cabo
en via judicial o, en su caso, por el procedimiento extrajudicial previsto en el articulo 129
de la LH. En todo caso la finalidad de la ejecucion de la garantia se concreta en utilizar la
suma realizable con la venta del inmueble sobre el que recae la misma para extinguir, total
o parcialmente, la correspondiente deuda, pudiendo ser el adquirente tanto un tercero al
que, por ejemplo, el ejecutante le haya cedido el remate en los términos previstos en el ar-
ticulo 647, apartado 3, de la LEC, o, en su caso, el acreedor garantizado.

Si se tratase, sin embargo, de entregas de inmuebles a cambio de la extincion total o
parcial de la deuda garantizada con dichos inmuebles o a cambio de la obligacién de extin-
guir dicha deuda por el adquirente, el transmitente tampoco tendria que coincidir necesa-
riamente con el deudor, sino que cabria que un tercero garantizase con un bien inmueble de
su propiedad el cumplimiento de una deuda contraida por otra persona. En dichos supues-
tos no se requiere que se incurra en incumplimiento de la obligacién principal garantizada,
sin perjuicio de reconocer que, debido a las dificultades financieras por las que atraviesa el
deudor y que determinan que no pueda cumplir normalmente sus obligaciones en la forma
pactada, lo habitual sera que aquel se sirva del inmueble dado en garantia para de este modo
liquidar la obligacion garantizada ya que, en otro caso, la referida garantia seria ejecutada.

La finalidad de estas entregas de un inmueble dado en garantia del cumplimiento de
una deuda ha de ser, en un caso, extinguir total o parcialmente tal deuda en sede del trans-
mitente o bien del deudor y, en el otro, que, manteniéndose la deuda viva para el transmi-
tente, el adquirente del bien gravado se obligue directa o indirectamente a extinguir dicha
deuda. El adquirente podra serlo el acreedor garantizado (por ejemplo, en daciones en
pago) o un tercero.

En el supuesto de que existiese acuerdo entre las partes para extinguir la deuda garanti-
zada mediante la entrega de diversos bienes inmuebles, algunos de los cuales no fue otor-
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gado en garantia del cumplimiento de dicha deuda, el mecanismo de inversion del sujeto
pasivo operaria respecto de la totalidad de las transmisiones. Asimismo seria de aplicacion la
inversion del sujeto pasivo cuando tuviese lugar la entrega de un inmueble que se destinara,
simultaneamente, a extinguir la deuda garantizada con dicho inmueble y otras deudas. En
cambio si se transmitiesen bienes inmuebles con la finalidad de extinguir las deudas garan-
tizas con tales inmuebles conjuntamente con otros inmuebles destinados a extinguir deudas
sin garantia real, el mecanismo de inversion del sujeto pasivo solo operaria respecto de aque-
llas transmisiones que tuviesen por objeto inmuebles gravados con un derecho de garantia.

A resultas de las consideraciones anteriores, concluye la DGT que procedera la inver-
sion del sujeto pasivo en los siguientes casos: dacion en pago con extincién total o parcial
de la deuda (aceptando el acreedor garantizado, para cumplimiento total o parcial de una
obligacion anteriormente constituida, la entrega de unos bienes distintos de aquellos en que
la prestacion consiste); entrega de un inmueble dado en garantia del cumplimiento de una
deuda con extincién total o parcial de dicha deuda para el transmitente o, en su caso, deu-
dor, subrogandose el adquirente en la posicion deudora de la relacion obligacional (pién-
sese, por ejemplo, en la entrega realizada por un empresario de un solar, que constituye la
garantia de un préstamo, a otro empresario que se subroga en el préstamo hipotecario, se
encuadraria en este caso); entrega de un inmueble dado en garantia del cumplimiento de
una deuda con extincion total o parcial de dicha deuda para el transmitente o, en su caso,
deudor, mediante el pago de una contraprestacién que se vincula necesariamente a dicha
extinciéon'®; y entrega de un inmueble otorgado en garantia sin extincion de la obligacién
garantizada para el transmitente o en su caso deudor.

Concurriendo cualquiera de los supuestos anteriores, el adquirente se obligara a extin-
guir la deuda garantizada, bien porque asume dicho compromiso de forma expresa, bien
porque, de acuerdo con lo dispuesto por el parrafo segundo del articulo 118 de la LH, des-
cuenta el importe de la deuda garantizada del precio de la entrega o retiene su importe, o
bien porque, si paga todo el precio de la operacién, tal pago del precio se entiende realiza-
do con el acuerdo tacito de que el transmitente lo destine a extinguir la deuda garantizada.

En cambio precisa la DGT que no cabria incluir dentro del &mbito del articulo 84.Uno.2.° ),
tercer guion, de la LIVA, sin perjuicio de que sea de aplicacion el mecanismo de inversion
del sujeto pasivo en virtud de otros supuestos previstos en el citado precepto (concreta-
mente los guiones primero y segundo del referido precepto) las siguientes entregas: entre-
gas efectuadas como consecuencia de un proceso concursal, y entregas exentas a que se
refieren los apartados 20.° y 22.° del articulo 20.Uno en las que el sujeto pasivo hubiera re-
nunciado a la exencion.

10" Asi sucederia, por ejemplo, en el caso de la entrega realizada por el promotor de una edificacion termi-
nada que constituya la garantia de un préstamo a otro empresario a cambio de un precio que se destina
a cancelar dicho préstamo hipotecario.
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De cualquier manera toda entrega de bienes inmuebles otorgados en garantia del cum-
plimiento de una obligacion principal que tenga lugar en el marco de un procedimiento con-
cursal o que, estando exenta del impuesto en virtud de lo previsto en el articulo 20.Uno,
numeros 20.° y 22.°, de la LIVA, el sujeto pasivo hubiera renunciado a la exencion, dara
lugar a la aplicacion del mecanismo de inversion del sujeto pasivo sin necesidad de que
concurra alguno de los supuestos contemplados en el articulo 84.Uno.2.° e), tercer guion,
de la LIVA.

Asi, por ejemplo, serian supuestos en los que, en todo caso, se produciria la aplicacién
de la inversion del sujeto pasivo conforme a lo previsto en el articulo 84.Uno.2.° €), segun-
do guion, de la LIVA, las siguientes transmisiones de bienes inmuebles gravados con un
derecho de garantia que, estando exentas por resultar de aplicacion lo previsto, respecti-
vamente, en los numeros 20.° 0 22.° del articulo 20.Uno de la LIVA, se hubiera optado por
su tributacion al amparo de lo dispuesto en el apartado dos del mismo articulo 20 o, en su
caso, en el articulo 163 sexies.Cinco de la LIVA: entregas de terrenos rusticos o que no ten-
gan la condicion de edificables por no poderse calificar como solares o por no contar con
la correspondiente licencia urbanistica; entregas de terrenos urbanizados o en curso de ur-
banizacion que no tengan la consideracion de edificables a efectos del IVA, siempre que la
entrega se efectlie por un sujeto distinto al promotor de la referida urbanizacioén; entregas
de edificaciones por el promotor de su construccion o rehabilitacion, cuando dicha entrega
se produzca después de la utilizacion ininterrumpida del inmueble por un plazo igual o su-
perior a dos anos bien por aquel bien por titulares de derechos reales de goce o disfrute o
en virtud de contratos de arrendamiento sin opcidon de compra, salvo que el adquirente sea
quien utilizé la edificacion durante el referido plazo; y entregas de edificaciones por perso-
na distinta al promotor de su construccion o rehabilitacion.

¢ Cabria la posibilidad de aplicar lo dispuesto en este tercer guion del articulo 84.Uno.2.° )
de la LIVA a una operacion sujeta y no exenta de IVA consistente en la transmisién de una finca
entre empresarios o profesionales, pudiendo a tal efecto considerar al adquirente del inmue-
ble sujeto pasivo del impuesto por aplicacién de la regla de inversién prevista en el mismo?
Tal y como recuerda a este respecto el Tribunal Econdmico-Administrativo Central (TEAC)
mediante Resolucion de 22 de enero de 2015 (RG 5195/2013 —-NFJ057146-) las condicio-
nes que caracterizan el presente supuesto de inversion del sujeto pasivo se concretan en
las siguientes: que ambas partes en el negocio juridico sean empresarios o profesionales,
sujetos pasivos del impuesto, actuando en su condiciéon de tales; que las operaciones ten-
gan la naturaleza juridica de entregas de bienes; que el objeto de dichas entregas lo cons-
tituya un bien inmueble afectado en garantia del cumplimiento de una obligacion principal;
que las entregas realizadas tengan una naturaleza distinta de las que se recogen en los dos
primeros guiones del articulo 84.Uno.2.° €) de la LIVA; y que dichas entregas deriven de la
ejecucioén de la garantia constituida por los bienes inmuebles aun cuando, no obstante, se
aplique también en aquellos supuestos de entregas de inmuebles otorgados en garantia a
cambio de la extincién total o parcial de la deuda garantizada o de la obligacién de extinguir
tal deuda por el adquirente del bien inmueble.
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A resultas de lo anterior concluy®6 el citado tribunal que no resultaba posible englobar en
los supuestos de inversion del sujeto pasivo del articulo 84.Uno.2.°, letra e), tercer guion,
de la LIVA las entregas de bienes inmuebles que constituyen la garantia de un préstamo
efectuadas por su propietario a otro empresario a cambio de un precio destinado a cance-
lar total o parcialmente dicho préstamo hipotecario. Y ello en tanto en cuanto la Directiva
IVA autoriza a los Estados miembros a considerar que el deudor del impuesto es el adqui-
rente en los supuestos de entregas de bienes en ejecucién de garantias, sin que el anterior
supuesto quede englobado en esta regla.

Se ha de precisar ademas que en el concreto supuesto objeto de analisis por el TEAC
ni se habia producido la entrega del inmueble en ejecucion de la hipoteca ni se habia pro-
ducido la entrega a cambio de la extincion total o parcial de la deuda (dacién en pago), ya
que era el propio transmitente el que asumia la cancelacion de la deuda con parte del pre-
cio obtenido, no asumiendo el adquirente ninguna obligacion de cancelacién de deuda, ni
total ni parcial.

De este modo el supuesto de entrega de los bienes inmuebles en ejecucion de la ga-
rantia constituida sobre los mismos se extiende expresamente a las operaciones de dacién
del inmueble en pago y cuando el adquirente asume la obligacién de extinguir la deuda ga-
rantizada, al objeto de evitar el perjuicio que se produce a la Hacienda Publica cuando el
IVA no se ingresa en el Tesoro y, a continuacion, se solicita el aplazamiento o se declara
el concurso de la entidad transmitente, ya que en dichas situaciones el dafio ocasionado
a la Hacienda Publica es doble, pues el IVA no ingresado es deducido por el adquirente.

En el concreto supuesto analizado la Administracion tributaria consideré que resultaba
de aplicacion la regla de inversion del sujeto pasivo prevista en el tercer guion del articulo
84.Uno.2.° e) de la LIVA al estimar que existia una entrega del bien inmueble a cambio de
la obligacion de extinguir la deuda garantizada por el adquirente. Consideraba asi la Ha-
cienda Publica que la entidad en cuestién adquirié el inmueble, que constituia la garantia
del préstamo hipotecario, a cambio de un precio —parte del precio en este caso- destinado
a cancelar el préstamo hipotecario, no existiendo un pago de una contraprestacion por el
adquirente vinculado necesariamente a la extincion del préstamo hipotecario.

Sin embargo, en opinién del TEAC, y tras revisar las estipulaciones contractuales in-
troducidas al respecto, se trataba de un supuesto de dacién en pago con extincion total o
parcial de la deuda en el que el acreedor garantizado aceptaba la entrega del bien inmueble
para cumplimiento total o parcial de una obligacién anteriormente constituida, teniendo por
su parte el adquirente en el negocio juridico la consideracion de tercero ajeno al préstamo
hipotecario constituido por el transmitente.

Debido a ello concluyo el TEAC a traves de la citada resolucidn que no resultaba posible
pronunciarse acerca de si concurrian 0 no las condiciones necesarias para que resultase
de aplicacion la regla de inversion del sujeto pasivo en una operacién comprendida dentro
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del presente supuesto, el cual se concretaba en la entrega de un bien inmueble a cambio
de la obligacion de extinguir la deuda garantizada por el adquirente. No obstante, precisé
el citado tribunal que, a tenor del clausulado del contrato de compraventa, no cabe enten-
der que exista una entrega del inmueble subrogandose el adquirente en la posicion deudora
de la relaciéon obligacional, ya que aquel adquirié el bien libre de cargas, correspondiendo
al transmitente la eliminacion de cuantas pesaban sobre el bien inmueble.

No se engloban pues en los supuestos de inversion del sujeto pasivo las entregas de
bienes inmuebles por su propietario que constituyen la garantia de un préstamo, a otro em-
presario a cambio de un precio que se destina a cancelar total o parcialmente dicho prés-
tamo hipotecario.

En cambio, y de conformidad con lo declarado por la DGT mediante contestacion a la
Consulta de 3 de septiembre de 2015 (V2551/2015 -NFC056222-) (planteada por una en-
tidad que iba a adquirir a otra sociedad un solar gravado con una hipoteca si bien, con ca-
racter previo a la transmision pero en el mismo acto la entidad adquirente iba a entregar a
la entidad transmitente una cantidad destinada al pago de la deuda pendiente para la co-
rrespondiente cancelacion de la hipoteca), si que resulta de aplicacion la regla de inversion
del sujeto pasivo tratandose de una entidad que adquiere de otra un solar gravado con hi-
poteca y que previamente ha recibido de esta una cantidad para el pago de la deuda pen-
diente para la cancelacion de la hipoteca. A tal efecto resultara preciso, no obstante, que la
transmitente tenga la condicion de empresario o profesional a efectos del impuesto y que
el inmueble esté afecto al ejercicio de una actividad empresarial o profesional.

En consecuencia, tratdndose de entregas efectuadas en ejecucién de la garantia cons-
tituida sobre los bienes inmuebles a resultas de la adquisiciéon de un solar gravado con una
hipoteca, entregando la entidad transmitente a la adquirente, previamente pero en el mismo
acto, una cantidad destinada al pago de la deuda pendiente para la correspondiente cance-
lacion de la hipoteca, procede la aplicacién del supuesto de inversion. Se trata, por tanto,
de una resolucion que se sitla en la linea de las contestaciones a las Consultas de 24 de
abril de 2013 a las que ya se ha hecho referencia con anterioridad.

En esta misma linea se sitda la contestacion de la DGT a la Consulta de 20 de junio de
2017 (V1585/2017 -NFC065677-), relativa a la transmisién de un bien para cancelar la hipo-
teca que pesa sobre él, destinandose asi una parte del precio al pago de la deuda garanti-
zada con garantia hipotecaria. La compradora en el mismo acto de la transmisién entregaria
una cantidad destinada al pago del préstamo garantizado con garantia hipotecaria. Tal y
como subraya el citado centro directivo en dicho supuesto seria de aplicacién la regla de la
inversion del sujeto pasivo prevista en el articulo 84.Uno.2.° de la LIVA, no siendo necesario
a tal efecto que el transmitente coincida necesariamente con el deudor ni que se incurra en
incumplimiento de la obligacién principal garantizada. La finalidad de estas entregas debe
ser extinguir total o parcialmente la deuda, pudiendo el adquirente ser el acreedor garanti-
zado o un tercero. Con caracter adicional en el supuesto de que lo pactado consista en la
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transmision de varios inmuebles alguno de los cuales no hubiese sido otorgado en garan-
tia del cumplimiento de dicha deuda el mecanismo de inversion del sujeto pasivo operara
respecto a la totalidad de las transmisiones.

En todo caso, como ya se ha sefialado, los destinatarios de las operaciones habran de
comunicar expresamente al empresario o profesional que realiza la entrega que lo hace en
su condicién de empresario o profesional, debiendo efectuarse dicha comunicacién con
caracter previo o simultaneo a la adquisicion de los bienes. E igualmente habran de firmar
una declaracién en la que hagan constar: que actuan en tal condicién de empresario o pro-
fesional; que tienen derecho a practicar la deduccion total del impuesto; y que las operacio-
nes se realizan en el marco de un proceso de urbanizacién de terrenos o de construccién
o rehabilitacion de edificaciones’.

3. Reflexiones finales

A pesar de que en buena parte de los supuestos analizados susceptibles de llegar a
plantearse la garantia se habra otorgado con anterioridad a la iniciacion del proceso ejecu-
tivo del que se deriva la transmision de un inmueble, no es necesario que la misma se haya
otorgado con anterioridad. Piénsese, por ejemplo, en aquel supuesto en el que se ponen
de manifiesto bienes o derechos durante el proceso ejecutivo y sobre los que se constituye
una garantia a solicitud del ejecutante, tal y como sucede, por ejemplo, en aquellos casos
en los que tiene lugar la practica de una anotacién preventiva de embargo sobre un inmue-
ble durante la fase ejecutiva.

De acuerdo con lo sefialado en el parrafo tercero de la letra e) del articulo 84.Uno.2.°
de la LIVA, la garantia real podra respaldar, frente al acreedor garantizado, el cumplimiento
de una obligacién del otorgante de la misma, que sera generalmente el deudor, pero tam-
bién para responder de la obligacion de un tercero, si el otorgante actlua para garantizar la
deuda de un tercero™.

1 Se ha de tener presente ademas que, en caso de que existan varios contratistas principales, lo relevante
a estos efectos es que la ejecucién de obra llevada a cabo en su conjunto por todos ellos se realice en
el marco de un proceso de urbanizacién de terrenos o de construccion o rehabilitacion de edificaciones,
sin que haya que atender a que cada una de las ejecuciones de obra llevadas a cabo por cada uno de
los contratistas sean aisladamente consideradas como de urbanizacién, construccién o rehabilitacion.

Ciertamente la ejecucion de la garantia se producira, en buena parte de los casos, como consecuencia
del incumplimiento por parte del deudor de la obligacion garantizada. Sin embargo, no es necesario que
este incumplimiento suponga un impago. Podra tratarse en consecuencia de otros supuestos de incum-
plimiento de obligaciones distintos del propio impago de la deuda los cuales, hallandose previstos en el
acuerdo de garantia, podran dar lugar a la ejecucion de la misma y a la transmision del inmueble, siendo
de aplicaciéon el mecanismo de inversion del sujeto pasivo.
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Dicha ejecucioén de la garantia podra llevarse a cabo en via judicial o, en su caso, por el
procedimiento extrajudicial previsto en el articulo 129 de la LH'. En todo caso la finalidad
de la ejecucion de la garantia no es otra que utilizar la suma realizable con la venta del in-
mueble sobre el que recae la misma para extinguir, total o parcialmente, la correspondiente
deuda. El adquirente podra ser tanto un tercero al que, por ejemplo, el ejecutante le haya
cedido el remate en los términos previstos en el articulo 647, apartado 3, de la LEC o, en
su caso, el acreedor garantizado™.

Respecto de las restantes operaciones, esto es, entregas de inmuebles a cambio de la
extincion total o parcial de la deuda garantizada con tales inmuebles o a cambio de la obli-
gacion de extinguir dicha deuda por el adquirente, al igual que en el supuesto anterior el
transmitente no tiene que coincidir necesariamente con el deudor, sino que cabe que un
tercero garantice con un bien inmueble de su propiedad el cumplimiento de una deuda con-
traida por otra persona. En dichos casos no es necesario que se incurra en incumplimiento
de la obligacion principal garantizada. Ahora bien las operaciones analizadas, generalmen-
te, reflejan las dificultades financieras por las que atraviesa el deudor y que determinan que
no pueda cumplir normalmente sus obligaciones en la forma pactada, todo lo cual conlleva
que aquel se sirva del inmueble dado en garantia para de este modo liquidar la obligacién
garantizada ya que, en otro caso, la referida garantia seria ejecutada.

En estos supuestos, a pesar de que no se ejecute la garantia tendra lugar la transmisién
de inmuebles sobre los que pesa una garantia real. Con caracter general no es necesario que
se incurra en incumplimiento de la obligacion principal garantizada y se ejecute la garantia.
Basta con la existencia de una intencionalidad objetiva de extinguir la deuda, ya sea en sede
del transmitente o bien del deudor para que opere la aplicacién del mecanismo de la inver-
sion del sujeto pasivo, al igual que sucedera cuando se mantenga la deuda viva por parte del
transmitente, siempre que el adquirente del bien gravado se obligue directa o indirectamente
a extinguir dicha deuda. En dichos supuestos la transmisién de los inmuebles vendra moti-
vada por la propia dificultad financiera del deudor de la deuda garantizada con el inmueble.

En todo caso el transmitente podra ser el deudor o un tercero que haya garantizado con
un bien inmueble de su propiedad el cumplimiento de la deuda contraida por el deudor. Por
su parte el adquirente podra ser el acreedor garantizado o un tercero.

La finalidad de estas entregas de un inmueble dado en garantia del cumplimiento de una
deuda debe ser, en un caso, extinguir total o parcialmente tal deuda en sede del transmi-

3 Tal y como dispone el citado precepto la accion hipotecaria podra ejercitarse directamente contra los
bienes hipotecados, pudiéndose también pactar en la escritura de constitucion de la hipoteca la venta
extrajudicial del bien hipotecado para el caso de falta de cumplimiento de la obligacion garantizada.

4 En todos estos supuestos la cesion se articulara a través de comparecencia ante el secretario judicial
responsable de la ejecucion, con asistencia del cesionario, quien debera aceptarla, previa o simultanea-
mente al pago del precio del remate, haciéndose constar documentalmente.
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tente o bien del deudor y, en el otro, que manteniéndose la deuda viva para el transmitente,
el adquirente del bien gravado se obligue directa o indirectamente a extinguir dicha deuda.
Asimismo el adquirente podra ser el acreedor garantizado (por ejemplo, en daciones en
pago) o un tercero. Tal y como ha puesto de manifiesto Alvarez Arroyo (2013, p. 5), el obje-
tivo ultimo perseguido no es otro que reforzar la seguridad juridica de los operadores y es-
tablecer unas reglas claras de los supuestos en que procede la aplicacion del mecanismo
de la inversion del sujeto pasivo cuando la transmision del inmueble no sea consecuencia
directa de la ejecucioén de la garantia.

Existiendo acuerdo entre las partes para extinguir la deuda garantizada mediante la en-
trega de diversos bienes inmuebles, algunos de los cuales no fue otorgado en garantia del
cumplimiento de dicha deuda, el mecanismo de inversion del sujeto pasivo operara respecto
de la totalidad de las transmisiones. E igualmente sera de aplicacion la inversion del sujeto
pasivo cuando tenga lugar la entrega de un inmueble que se destine, simultdneamente, a
extinguir la deuda garantizada con dicho inmueble y otras deudas. En cambio, tratandose
de bienes inmuebles con la finalidad de extinguir las deudas garantizadas con tales inmue-
bles conjuntamente con otros inmuebles destinados a extinguir deudas sin garantia real, el
mecanismo de inversion del sujeto pasivo solo operara respecto de aquellas transmisiones
que tengan por objeto inmuebles gravados con un derecho de garantia'.

Dentro de estos supuestos procederia la inversién del sujeto pasivo, entre otros, en los
siguientes casos. En primer lugar, en los supuestos de dacién en pago con extincién total o
parcial de la deuda. En este caso el acreedor garantizado acepta, para cumplimiento total o
parcial de una obligacion anteriormente constituida, la entrega de unos bienes distintos de
aquellos en que la prestacion consiste'®. En segundo término, en la entrega de un inmue-

5 Tratandose de aquel supuesto en el que la entrega del inmueble garantizado cubra la cuantia de la deuda
garantizada y exista remanente para satisfacer otras deudas del mismo deudor, de manera que la entrega
del inmueble se destine, simultdneamente, a extinguir la deuda garantizada con dicho inmueble y otras
deudas, sera de aplicaciéon el mecanismo de la inversién del sujeto pasivo. Y si el valor del inmueble que
se transmitiese fuera superior a la deuda que garantiza, seria igualmente de aplicacién el mecanismo
de la inversion del sujeto pasivo. Ahora bien dicho mecanismo no sera de aplicacién en aquellos casos
en gue, conjuntamente con la transmisién de inmuebles garantizados con la finalidad de extinguir las
deudas garantizadas, se transmitan otros inmuebles destinados a extinguir deudas sin garantia real.
Y es que la aplicaciéon del mecanismo de la inversion solo procedera respecto de la transmisién de los
inmuebles con garantia real, pero no respecto de los demas inmuebles, aunque la transmision se realice
de forma conjunta o en virtud de un mismo contrato.

Sefala a este respecto la DGT mediante contestacion a la Consulta de 6 de noviembre de 2013
(V3264/2013 -NFC049577-) que, dada una concreta operacion en virtud de la cual una entidad dedicada
a la promocioén para venta y alquiler de bienes inmuebles estudiaba entregar en pago de su deuda
bancaria unas naves industriales que serian adquiridas por una empresa filial de la entidad bancaria,
aceptando ademas esta Ultima una quita de la diferencia debido a que el importe de tasacion de los
inmuebles no cubria la deuda, en dicho supuesto procedera la aplicaciéon del mecanismo conocido como
inversion del sujeto pasivo en virtud de lo previsto en el articulo 84.Uno.2.° e), tercer guion, de la LIVA,
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ble dado en garantia del cumplimiento de una deuda con extincion total o parcial de dicha
deuda para el transmitente o, en su caso, deudor, subrogandose el adquirente en la posi-
cion deudora de la relacion obligacional (caso, por ejemplo, de la entrega efectuada por un
empresario de un solar, que constituye la garantia de un préstamo, a otro empresario que
se subroga en el préstamo hipotecario, se encuadraria en este caso).

Asimismo procederia la aplicacién del mecanismo de la inversion del sujeto pasivo en
el caso de la entrega de un inmueble dado en garantia del cumplimiento de una deuda con
extincion total o parcial de dicha deuda para el transmitente o, en su caso, deudor, mediante
el pago de una contraprestacion que se vincula necesariamente a dicha extincién. Asi, por
ejemplo, estaria incluida en este caso la entrega por el promotor de una edificacion termi-
nada, que constituye la garantia de un préstamo, a otro empresario a cambio de un precio
que se destina a cancelar dicho préstamo hipotecario. E igualmente resultaria de aplicaciéon
dicho mecanismo tratdndose de la entrega de un inmueble otorgado en garantia sin extin-
cion de la obligacion garantizada para el transmitente o en su caso deudor.

En todos estos casos debe entenderse que el adquirente se obliga a extinguir la deuda
garantizada, bien porque asume dicho compromiso de forma expresa, bien porque, de
acuerdo con el parrafo segundo del articulo 118 de la LH, descuenta el importe de la deuda
garantizada del precio de la entrega o retiene su importe, o bien porque, si paga todo el
precio de la operacién, tal pago del precio se entiende realizado con el acuerdo tacito de
que el transmitente lo destine a extinguir la deuda garantizada®.

siempre y cuando se reunan los siguientes requisitos: que el destinatario de las operaciones sujetas al
impuesto actte con la condicién de empresario o profesional; que las operaciones realizadas tengan la
naturaleza juridica de entregas constituyendo su objeto un bien inmueble que esté afectado en garantia
del cumplimiento de una obligacién principal; que dichas operaciones deban tratarse de entregas de
bienes distintas de aquellas a las que se refieren los dos primeros supuestos contemplados en el propio
articulo 84.Uno.2.° e) de la LIVA; y que las entregas realizadas deban ser consecuencia de la ejecucion
de la garantia constituida sobre los bienes inmuebles, si bien, la inversion del sujeto pasivo también se
producira en los casos de transmision de inmuebles otorgados en garantia a cambio de la extinciéon
total o parcial de la deuda garantizada o de la obligacion de extinguir tal deuda por el adquirente. Afiade
asimismo la DGT en la citada resolucién que, puesto que con caracter previo a la entrega del bien
inmueble cuestionado la entidad de crédito condona parte de la deuda a la entidad consultante, dicha
operacioén no se incluira en la base imponible del impuesto en cuanto las cuantias condonadas respondan
a una efectiva subvencion no vinculada al precio entre la entidad de crédito acreedora y la entidad
consultante. Y, por lo que respecta a la operacion de venta del inmueble entre la entidad en cuestién y la
filial de la entidad de crédito, la base imponible de la operaciéon vendra determinada por el importe de la
contraprestacion pactada entre ambas partes de acuerdo con las reglas generales del impuesto.

17 Se trataria concretamente de aquel supuesto en el que se produce la entrega de un inmueble otorgado

en garantia sin extincién de la obligacion garantizada para el transmitente.

8 Sefiala concretamente el citado articulo 118 de la LH que, en caso de venta de la finca hipotecada, si

el vendedor y el comprador hubiesen pactado que el segundo se subrogara no solo en las responsabi-
lidades derivadas de la hipoteca, sino también en la obligacién personal con ella garantizada, quedara
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Por el contrario no se incluyen en el articulo 84.Uno.2.° e), tercer guion, de la LIVA, sin
perjuicio de que sea de aplicacién el mecanismo de inversién del sujeto pasivo en virtud
de los guiones primero y segundo del referido precepto, las siguientes entregas: entregas
efectuadas como consecuencia de un proceso concursal; y entregas exentas a que se re-
fieren los apartados 20.° y 22.° del articulo 20.Uno en las que el sujeto pasivo hubiera re-
nunciado a la exencion.

En consecuencia, toda entrega de bienes inmuebles otorgados en garantia del cumpli-
miento de una obligacién principal que tenga lugar en el marco de un procedimiento con-
cursal o que, estando exenta del impuesto en virtud de lo previsto en el articulo 20.Uno,
numeros 20.°y 22.°, de la LIVA, el sujeto pasivo hubiera renunciado a la exencion, dara lugar
a la aplicacion del mecanismo de inversion del sujeto pasivo sin necesidad de que concurra
alguno de los supuestos contemplados en el articulo 84.Uno.2.° e), tercer guion, de la LIVA.
Asi, por ejemplo, se excluyen del citado supuesto, siendo en todo caso de aplicacion la in-
version del sujeto pasivo conforme a lo previsto en el articulo 84.Uno.2.° e), segundo guion,
de la LIVA, las siguientes transmisiones de bienes inmuebles gravados con un derecho de
garantia que, estando exentas por resultar de aplicacion lo previsto, respectivamente, en
los nimeros 20.° 0 22.° de su articulo 20.Uno, se hubiera optado por su tributacién al am-
paro de lo dispuesto en el apartado dos del mismo articulo 20 o, en su caso, en el articulo
163 sexies.Cinco del citado texto legal: entregas de terrenos rusticos o que no tengan la
condicién de edificables por no poderse calificar como solares o por no contar con la co-
rrespondiente licencia urbanistica; entregas de terrenos urbanizados o en curso de urba-
nizacién que no tengan la consideracién de edificables a efectos del IVA, siempre que la
entrega se efectue por un sujeto distinto al promotor de la referida urbanizacion; entregas
de edificaciones por el promotor de su construccion o rehabilitacion, cuando dicha entrega
se produzca después de la utilizacién ininterrumpida del inmueble por un plazo igual o su-
perior a dos afos bien por aquel bien por titulares de derechos reales de goce o disfrute o
en virtud de contratos de arrendamiento sin opciéon de compra, salvo que el adquirente sea
quien utilizé la edificacion durante el referido plazo; y entregas de edificaciones por perso-
na distinta al promotor de su construccion o rehabilitacion.

En cambio, y mediante la adopcién de un criterio interpretativo a sensu contrario, po-
dria resultar de aplicacién el supuesto de inversién del sujeto pasivo regulado en el articulo
84.Uno.2.° e), tercer guion, de la LIVA, de concurrir los restantes requisitos, a las siguientes
transmisiones de bienes otorgados en garantia, entre otras: entregas de solares; entregas
de terrenos respecto de los que haya sido otorgada la correspondiente licencia de edifica-

el primero desligado de dicha obligacion, si el acreedor prestare su consentimiento expreso o tacito. No
obstante, si no se hubiere pactado la transmisién de la obligacién garantizada pero el comprador hubiere
descontado su importe del precio de la venta o lo hubiese retenido y al vencimiento de la obligacién fuere
esta satisfecha por el deudor que vendi¢ la finca, quedara subrogado este en el lugar del acreedor hasta
tanto que por el comprador se le reintegre el total importe retenido o descontado.
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cion; entregas de terrenos urbanizados o en curso de urbanizacién realizadas por el promo-
tor de dicha urbanizacién; entrega de edificaciones en curso de construccién; y entrega de
edificaciones cuya construccion o rehabilitacion esté terminada siempre que dicha entrega
se realice por el promotor y aquellas no hayan sido utilizadas ininterrumpidamente por un
plazo igual o superior a dos afos por el transmitente o por titulares de derechos reales de
goce o disfrute o en virtud de contratos de arrendamiento sin opcién de compra, salvo que
el adquirente sea quien utilizé la edificacidon durante el referido plazo.

Como es logico, siendo el objeto de la entrega una edificacién en fase de construccion
no seran aplicables los conceptos de primera o segunda entrega ni, en su caso, la aplica-
cién de la exencion, pudiendo producirse, no obstante, la aplicacién a dicho supuesto del
mecanismo de la inversion del sujeto pasivo.

Produciéndose la transmision de inmuebles que no sean edificaciones sera posible la
aplicacion del mecanismo de la inversion del sujeto pasivo. Y ello en tanto en cuanto, ya
se trate de la primera o de ulterior entrega de inmuebles que no tengan la consideracién de
edificaciones, dicha operacién quedara sujeta al IVA, sin que sea aplicable a la misma la
exencion contemplada en el articulo 20.Uno.22.°,

De cualquier manera, al objeto de que opere la aplicacién del mecanismo de la inver-
sion del sujeto pasivo en los supuestos de transmision de inmuebles en ejecucién de ga-
rantia, es necesario que se trate de una entrega distinta a la que la propia LIVA se refiere
en los parrafos primero y segundo de la letra e) de su articulo 84.Uno.2.°. Y es que, tratan-
dose de una segunda entrega de edificacion o terreno rustico o no edificable con renun-
cia a la exencion, operara en todo caso el mecanismo de la inversion del sujeto pasivo, al
igual que sucedera, con independencia de que se trate de primera o segunda entrega, si
esta se produce en el marco de un proceso concursal. Debe tratarse pues de una primera
entrega de inmueble cuya construccion o rehabilitacion haya finalizado o bien de la trans-
misién de solar o terreno urbanizado o en curso de urbanizacién cuando esta sea efectua-
da por su promotor.

En todo caso ha de producirse una comunicacion expresa y fehaciente al transmitente
de que esta adquiriendo el bien inmueble dado en garantia en su calidad de empresario o
profesional. Dicha comunicacién habra de tener lugar con caracter previo o simultaneo a
la adquisicion del bien, no siendo necesario que la misma se formalice en documento pu-

9 Dentro de los inmuebles cuya transmision podra dar lugar a la aplicacién del mecanismo de la inversion
por este supuesto, han de incluirse los solares o terrenos ya edificables a los que no es aplicable la
exenciény los terrenos urbanizados o en curso de urbanizador efectuado por el promotor de la edificacién.
Y si la transmisién del terreno en curso de urbanizacién se llevase a cabo por el promotor de la misma,
dicha transmision quedaria sujeta a IVA quedando, por tanto, abierta la aplicacion del mecanismo de la
inversién del sujeto pasivo en el supuesto de que se diesen las circunstancias necesarias para considerar
que la transmision se efectlia en ejecucion de garantia en los términos establecidos en la LIVA.
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blico, siendo suficiente a tal efecto con una declaracién privada como podria ser aquella
suscrita y firmada por el adquirente de que actla en calidad de empresario o profesional
y afecta el inmueble a su patrimonio empresarial. Ahora bien, dicha comunicacion no sera
necesaria en los supuestos en los que las citadas personas o entidades no actuen con la
condicién de empresario o profesional, en cuyo caso no operara el mecanismo de la inver-
sion del sujeto pasivo.

Téngase presente, para finalizar, que la reforma articulada a través de la aprobacién de
la Ley 28/2014, de reforma de la LIVA, y del Real Decreto 1073/2014, por el que se modi-
fica el RIVA, ha ampliado, en buena medida, el espectro de aplicacion de la renuncia a la
exencion en las operaciones inmobiliarias, dado que se flexibiliza el cumplimiento del requi-
sito que exige que el adquirente tenga derecho a la deduccién de la cuota soportada por
la operacion. En este sentido basta que se le atribuya el derecho a efectuar la deduccién
total o incluso parcial de la cuota soportada en la operacién o, cuando ni siquiera tuviera
un derecho a la deduccion parcial, que los bienes adquiridos vayan a ser utilizados total o
parcialmente en la realizacion de operaciones que originen el derecho a la deducir, es decir,
atendiendo al criterio de su destino efectivo. La nueva redaccion otorgada al apartado 1
del articulo 8 del RIVA incluye expresamente en concordancia tanto la mencién de que el
derecho a la deduccion puede ser parcial, como la referencia a que, en otro caso, cabra la
renuncia si el destino previsible a que se vayan a destinar los bienes habilite para el ejerci-
cio del derecho a la deduccién, ya total, ya parcial de la cuota.

Se dispone asi la posibilidad de renunciar a la exencion en las operaciones inmobilia-
rias aun cuando el destinatario no tenga pleno derecho a la deduccién del IVA soportado,
lo cual, junto con la aplicacién del mecanismo de inversion del sujeto pasivo, ha de facilitar
la realizacion de este tipo de operaciones, al eliminar la necesidad de financiar el tributo.
De este modo se amplia el ambito objetivo de la aplicacion de la renuncia a las exenciones
inmobiliarias, al no vincular la misma a la exigencia de que el empresario o profesional ad-
quirente tenga derecho a la deduccién total del impuesto soportado en funcién del destino
previsible en la adquisicion del inmueble, si bien se exige que dicho empresario tenga un
derecho a la deduccion total o parcial del impuesto soportado al realizar la adquisicion o
en funcién del destino previsible del inmueble adquirido.
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