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Ley 37/1992 arts. 4, 5, 20-Uno-22°, 84-Uno-2°f);
RD 1609/2012 art. 15

El consultante es una Sociedad Anonima Cotizada de Inversion Inmobiliaria (SOCIMI) que tiene por
actividad principal la adquisicion y promocion de inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocion incluye la rehabilitacién de edificaciones de manera que
en 2015 adquirié un edificio para su rehabilitacion con la intencion inicial de destinar las viviendas
resultantes al arrendamiento si bien, durante la ejecucion de las obras, ha decidido destinarlas a la
venta. Los proveedores del consultante durante la ejecucion de las obras le han repercutido el
Impuesto sobre el Valor Afiadido correspondiente ya que el mismo no les realizé la comunicacién a
la que se refiere el articulo 24 quater del Reglamento del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

Si la adquisicion del inmueble debid estar sujeta y no exenta del Impuesto sobre el Valor Ahadido. Si
a las ejecuciones de obra sefialadas les resulta de aplicacion el mecanismo de inversion del sujeto
pasivo. En su caso, si es posible rectificar las facturas emitidas por los proveedores.

1.- El articulo 4, apartado uno de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Anadido (BOE del 29 de diciembre), dispone que “estaran sujetas al Impuesto las entregas de
bienes y prestaciones de servicios realizadas en el ambito espacial del Impuesto por empresarios o
profesionales a titulo oneroso, con caracter habitual u ocasional, en el desarrollo de su actividad
empresarial o profesional, incluso si se efectian en favor de los propios socios, asociados,
miembros o participes de las entidades que las realicen. La sujecién al Impuesto se produce con
independencia de los fines o resultados perseguidos en la actividad empresarial o profesional o en
cada operacion en particular.”.

El articulo 5 de la misma Ley establece, en cuanto al concepto de empresario o profesional, lo
siguiente:

“Uno. A los efectos de lo dispuesto en esta Ley, se reputaran empresarios o profesionales:

a) Las personas o entidades que realicen las actividades empresariales o profesionales definidas en
el apartado siguiente de este articulo.

No obstante, no tendran la consideracién de empresarios o profesionales quienes realicen
exclusivamente entregas de bienes o prestaciones de servicios a titulo gratuito, sin perjuicio de lo
establecido en la letra siguiente.

b) Las sociedades mercantiles, salvo prueba en contrario.

(..))

Dos. Son actividades empresariales o profesionales las que impliquen la ordenacion por cuenta
propia de factores de produccién materiales y humanos o de uno de ellos, con la finalidad de
intervenir en la produccion o distribucion de bienes o servicios.

En particular, tienen esta consideracion las actividades extractivas, de fabricacion, comercio y
prestacion de servicios, incluidas las de artesania, agricolas, forestales, ganaderas, pesqueras, de
construccion, mineras y el ejercicio de profesiones liberales y artisticas.
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(..

En consecuencia, la entidad consultante tiene la condicion de empresario o profesional y estaran
sujetas al Impuesto sobre el Valor Afadido las entregas de bienes y prestaciones de servicios que
en el ejercicio de su actividad empresarial o profesional realice en el territorio de aplicacion del
Impuesto.

2.- En relacion con la adquisicion de la edificacién objeto de consulta, el articulo el articulo 20,
apartado uno, ordinal 22°, de la Ley 37/1992 establece la exencion de:

“22°. A) Las segundas vy ulteriores entregas de edificaciones, incluidos los terrenos en que se hallen
enclavadas, cuando tengan lugar después de terminada su construccion o rehabilitacion.

A los efectos de lo dispuesto en esta Ley, se considerara primera entrega la realizada por el
promotor que tenga por objeto una edificacién cuya construccion o rehabilitacion esté terminada. No
obstante, no tendra la consideracién de primera entrega la realizada por el promotor después de la
utilizacion ininterrumpida del inmueble por un plazo igual o superior a dos afnos por su propietario o
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.
No se computaran a estos efectos los periodos de utilizacion de edificaciones por los adquirentes de
los mismos en los casos de resolucion de las operaciones en cuya virtud se efectuaron las
correspondientes transmisiones.

(..))

La exencion prevista en este nimero no se aplicara:

(...)

b) A las entregas de edificaciones para su rehabilitacion por el adquirente, siempre que se cumplan
los requisitos que reglamentariamente se establezcan.

(..))

B) A los efectos de esta ley, son obras de rehabilitacion de edificaciones las que reunan los
siguientes requisitos:

1.° Que su objeto principal sea la reconstruccion de las mismas, entendiéndose cumplido este
requisito cuando mas del 50 por ciento del coste total del proyecto de rehabilitaciéon se corresponda
con obras de consolidacion o tratamiento de elementos estructurales, fachadas o cubiertas o con
obras analogas o conexas a las de rehabilitacion.

2.° Que el coste total de las obras a que se refiera el proyecto exceda del 25 por ciento del precio de
adquisicién de la edificacion si se hubiese efectuado aquélla durante los dos afios inmediatamente
anteriores al inicio de las obras de rehabilitacion o, en otro caso, del valor de mercado que tuviera la
edificaciéon o parte de la misma en el momento de dicho inicio. A estos efectos, se descontara del
precio de adquisiciéon o del valor de mercado de la edificacion la parte proporcional correspondiente
al suelo.

Se consideraran obras analogas a las de rehabilitacion las siguientes:

a) Las de adecuacion estructural que proporcionen a la edificacién condiciones de seguridad
constructiva, de forma que quede garantizada su estabilidad y resistencia mecanica.

(...

Por lo tanto, si las obras cumplen los requisitos establecidos para tener la consideracion de
rehabilitacién no resultara de aplicacion la exencién sefialada y la entrega de los inmuebles quedara
sujeta y no exenta del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

3.- Por otra parte, en relacion con el sujeto pasivo de las ejecuciones de obra inmobiliaria objeto de
consulta, se debe tener en consideracion lo establecido por el articulo 84 de la Ley 37/1992 que
establece lo siguiente:

“Uno. Seran sujetos pasivos del Impuesto:

1°. Las personas fisicas o juridicas que tengan la condicion de empresarios o profesionales y
realicen las entregas de bienes o presten los servicios sujetos al Impuesto, salvo lo dispuesto en los
numeros siguientes.

2°. Los empresarios o profesionales para quienes se realicen las operaciones sujetas al Impuesto en
los supuestos que se indican a continuacion:

(..))

f) Cuando se trate de ejecuciones de obra, con o sin aportacién de materiales, asi como las
cesiones de personal para su realizacion, consecuencia de contratos directamente formalizados
entre el promotor y el contratista que tengan por objeto la urbanizacion de terrenos o la construccion
o rehabilitaciéon de edificaciones.
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Lo establecido en el parrafo anterior sera también de aplicacién cuando los destinatarios de las
operaciones sean a su vez el contratista principal u otros subcontratistas en las condiciones
sefaladas.

(...

De acuerdo con lo anterior, resultara de aplicacion el mecanismo conocido como inversion del sujeto
pasivo, cuando se reunan los siguientes requisitos:

a) El destinatario de las operaciones sujetas al Impuesto debe actuar con la condicion de
empresario o profesional.

b) Las operaciones realizadas deben tener por objeto la urbanizacion de terrenos o la construccion o
rehabilitacién de edificaciones.

Por lo que respecta al concepto de rehabilitacion, dado que, segun manifiesta el consultante en su
escrito, las obras que esta realizando son de ese tipo, se debe acudir al articulo 20.Uno.22° de la
Ley 37/1992, transcrito en el apartado anterior de la presente contestacion.

Por lo tanto, los obras objeto de consulta podran calificarse como de rehabilitacion siempre que se
cumplan los requisitos sefialados, siendo esta una cuestiéon de hecho que este Centro directivo no
puede comprobar y que podra ser acreditada, en su caso, por el interesado por cualquier medio de
prueba admisible en derecho.

c) Las operaciones realizadas deben tener la naturaleza juridica de ejecuciones de obra, con o sin
aportacion de materiales, incluida la cesion de personal necesario para su realizacion.

d) Tales operaciones deben ser consecuencia de contratos directamente formalizados entre el
promotor y el o los contratistas principales, si bien, la inversion del sujeto pasivo también se
producird, 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 urbanizacién de terrenos o la construccion o
rehabilitacion de edificaciones.

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.

4.- Por su parte, el articulo 24 quater, apartados 3, 4, 6, 7 y 8 del Reglamento del Impuesto sobre el
Valor Anadido, aprobado por el Real Decreto 1624/1992, de 29 de diciembre (BOE del 31 de
diciembre) segun redaccion dada por el articulo primero del Real Decreto 828/2013 de 25 de
octubre (BOE del 26), establece lo siguiente:

“3. Los destinatarios de las operaciones a que se refiere el articulo 84, apartado uno, nimero 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 rehabilitacion de edificaciones.

4. Los destinatarios de las operaciones a que se refiere el articulo 84, apartado uno, nimero 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.

(...)

6. Las comunicaciones a que se refieren los apartados anteriores deberan efectuarse con caracter
previo o simultaneo a la adquisicién de los bienes o servicios en que consistan las referidas
operaciones.

7. Los destinatarios de las operaciones a que se refieren los apartados anteriores podran acreditar
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 condicion de empresarios o
profesionales.

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

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

https://petete.tributos.hacienda.gob.es/consultas/?num_consulta=V2388-20

3/5



24/5/2021

Consultas de la D.G. Tributos: Buscador

8. De mediar las circunstancias previstas en el apartado uno del articulo 87 de la Ley del Impuesto,
los citados destinatarios responderan solidariamente de la deuda tributaria correspondiente, sin
perjuicio, asimismo, de la aplicaciéon de lo dispuesto en los numeros 2.°, 6.° y 7.° del apartado dos
del articulo 170 de la misma Ley.".

5.- En relacion con la cuestidon objeto de consulta, cabe senalar que, con fecha 27 de diciembre de
2012, ha tenido lugar contestacién vinculante a consulta con numero de referencia V2583-12,
planteada en relacion con el tratamiento en el Impuesto sobre el Valor Afadido derivado de la
aplicacion de la letra f) del articulo 84.Uno.2° de la Ley 37/1992, en la que se desarrollan las
condiciones vy los criterios interpretativos que dan lugar a la aplicaciéon del referido mecanismo de
inversion del sujeto pasivo, por lo que se remite a la misma.

De acuerdo con lo recogido en la consulta referida, y, en particular, en lo que se refiere a algunos de
los requisitos necesarios para que opere la regla de inversion del sujeto pasivo, debe tenerse en
cuenta que dicha regla se aplica, en primer lugar, cuando la obra en su conjunto haya sido calificada
como de construccion o rehabilitacion de edificaciones o como de urbanizacion de terrenos. En
segundo lugar, la inversion precisa que el contrato o subcontrato, total o parcial, que se deriva de la
obra en su conjunto tenga la consideracion de ejecucion de obras vy, finalmente, que el destinatario
actue en su condicion de empresario o profesional.

Conviene sefialar que, en el caso de que existan varios contratistas principales, lo relevante a estos
efectos es que la ejecucion de obra llevada a cabo en su conjunto por todos ellos se realice en el
marco de un proceso de urbanizacion 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 urbanizacion,
construccion o rehabilitacion.

En concreto, la inversién precisa que el contrato o subcontrato, total o parcial, que se deriva de la
obra de urbanizacién, construccion o rehabilitacion tenga la consideracion de ejecucion de obras.

De acuerdo con lo anterior, sera de aplicacion el mecanismo de inversion del sujeto pasivo previsto
en el articulo 84.Uno.2°.f) de la Ley 37/1992, al tratarse de ejecuciones de obras efectuadas para la
consultante en el marco de la rehabilitacion de una edificacién, siempre que se cumplan los
requisitos expuestos en los apartados anteriores de la presente contestacion.

6.- Por ultimo, en relacién con la rectificacion las cuotas del Impuesto sobre el Valor Ahadido
repercutidas en factura a la consultante, derivadas de las ejecuciones de obra recibidas por no
haberse aplicado el mecanismo de inversion del sujeto pasivo, asi como, en su caso, las relativas a
la adquisicion de la edificacion, resultara de aplicacion lo dispuesto por el articulo 89 de la Ley
37/1992, que establece lo siguiente:

“Uno. Los sujetos pasivos deberan efectuar la rectificacion de las cuotas impositivas repercutidas
cuando el importe de las mismas se hubiese determinado incorrectamente o se produzcan las
circunstancias que, segun lo dispuesto en el articulo 80 de esta Ley, dan lugar a la modificacion de
la base imponible.

La rectificacion debera efectuarse en el momento en que se adviertan las causas de la incorrecta
determinacion de las cuotas o se produzcan las demas circunstancias a que se refiere el parrafo
anterior, siempre que no hubiesen transcurrido cuatro afios a partir del momento en que se devengo
el impuesto correspondiente a la operacion o, en su caso, se produjeron las circunstancias a que se
refiere el citado articulo 80.

(..))

Cuatro. La rectificacion de las cuotas impositivas repercutidas debera documentarse en la forma que
reglamentariamente se establezca.

Cinco. (...)

Cuando la rectificacion determine una minoracion de las cuotas inicialmente repercutidas, el sujeto
pasivo podra optar por cualquiera de las dos alternativas siguientes:

a) Iniciar ante la Administracion Tributaria el procedimiento de rectificacion de autoliquidaciones
previsto en el articulo 120.3 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, y en su
normativa de desarrollo.

b) Regularizar la situacion tributaria en la declaracion-liquidaciéon correspondiente al periodo en que
deba efectuarse la rectificacién o en las posteriores hasta el plazo de un afo a contar desde el
momento en que debiod efectuarse la mencionada rectificacion. En este caso, el sujeto pasivo estara
obligado a reintegrar al destinatario de la operacion el importe de las cuotas repercutidas en exceso.

(.)."

La forma de efectuar la rectificacion de la repercusion indebida sera mediante la emisién de una
factura rectificativa en la forma prevista en el articulo 15 del Reglamento por el que se regulan las
obligaciones de facturacion, aprobado por el Real Decreto 1619/2012, de 30 de noviembre (BOE de
1 de diciembre), que, en lo relativo a facturas rectificativas, dispone lo siguiente:

https://petete.tributos.hacienda.gob.es/consultas/?num_consulta=V2388-20

4/5



24/5/2021 Consultas de la D.G. Tributos: Buscador

“1. Debera expedirse una factura rectificativa en los casos en que la factura original no cumpla
alguno de los requisitos que se establecen en los articulos 6 6 7, sin perjuicio de lo establecido en el
apartado 6 de este articulo.

2. Igualmente, sera obligatoria la expediciéon de una factura rectificativa en los casos en que las
cuotas impositivas repercutidas se hubiesen determinado incorrectamente o se hubieran producido
las circunstancias que, segun lo dispuesto en el articulo 80 de la Ley del Impuesto, dan lugar a la
modificacion de la base imponible.

(...)

3. La expedicion de la factura rectificativa debera efectuarse tan pronto como el obligado a expedirla
tenga constancia de las circunstancias que, conforme a los apartados anteriores, obligan a su
expedicion, siempre que no hubiesen transcurrido cuatro afios a partir del momento en que se
devengo el Impuesto o, en su caso, se produjeron las circunstancias a que se refiere el articulo 80
de la Ley del Impuesto.

4. La rectificacion se realizara mediante la emisién de una nueva factura en la que se haga constar
los datos identificativos de la factura rectificada.

(...

7.- Lo que comunico a Vd. con efectos vinculantes, conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del
articulo 89 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.
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