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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.

Aclaracion de la contestacion vinculante de 4 de julio de 2019, n°® consulta V1660-19.

En particular, se cuestiona acerca de si es aplicable el mecanismo de inversién del sujeto pasivo
desde el inicio de las obras objeto de la consulta, si procede la rectificacion de las cuotas de IVA
repercutidas de forma previa a la realizaciéon de la comunicacioén prevista en el articulo 24.quater.5
del Reglamento del Impuesto sobre el Valor Afiadido. Asi como, si dicha rectificacion puede
realizarse por cualquiera de los procedimientos previstos en el articulo 89 de la Ley 37/1992.

1.- En relacion con la aclaracion solicitada por el consultante de la consulta vinculante de fecha 4 de
julio de 2019, numero V1660-19, relativa a si es aplicable el mecanismo de inversion del sujeto
pasivo desde el inicio de las obras objeto de la consulta, pese a no haberse realizado de forma
previa la comunicacion que preve el articulo 24.quater.3 del Reglamento del Impuesto sobre el Valor
ARadido, tal y como manifesté este Centro directivo en la contestacion objeto de aclaracion:

“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 realizaciéon, consecuencia de contratos directamente formalizados
entre el promotor y el contratista que tengan por objeto la urbanizacion de terrenos o la construccion
o rehabilitacion de edificaciones.

Lo establecido en el parrafo anterior sera también de aplicacion cuando los destinatarios de las
operaciones sean a su vez el contratista principal u otros subcontratistas en las condiciones
sefaladas.
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(...).

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.

(..))

4.- Por su parte, el articulo 24 quater, apartados 3, 4, 6, 7 y 8 del Reglamento del Impuesto sobre el
Valor Afnadido, 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, numero 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 condicion de empresarios o
profesionales.

b) Que tales operaciones se realizan en el marco de un proceso de urbanizaciéon de terrenos o de
construccion o rehabilitacion de edificaciones.”.

Por tanto, resultara de aplicacion el mecanismo conocido como inversion del sujeto pasivo a las
obras de rehabilitacion objeto de consulta con independencia de cuando se produjese la
comunicacion prevista en el articulo 24.Quater.3 del Reglamento del Impuesto sobre el Valor
ARadido.

En el momento de realizar las operaciones, los contratistas repercutieron las cuotas del Impuesto
sobre el Valor Ahadido, al no tener en su haber la comunicacion expresa del cliente, no obstante, en
el momento en que se advierte esta omision procede efectuar la rectificacion de las cuotas
repercutidas mediante la emision de facturas rectificativas.

2.- En relacién con la rectificacion de las cuotas del Impuesto sobre el Valor Ahadido repercutidas al
consultante de forma previa a la realizacién de la comunicacion y con la obligacion de emitir facturas
rectificativas por parte de los contratistas, como ya se pronuncié este Centro directivo en la
contestacion de referencia:

“‘Resultara de aplicaciéon 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.

(..))

La forma de efectuar la rectificacion de la repercusién indebida sera mediante la emision de una
factura rectificativa en la forma prevista en el articulo 15 del Reglamento por el que se regulan las
obligaciones de facturacién, aprobado por el Real Decreto 1619/2012, de 30 de noviembre (BOE de
1 de diciembre)”.

3- Por ultimo, en lo referente a la modificacion de las cuotas del Impuesto repercutidas
originariamente a la entidad consultante, el apartado cinco del articulo 89 de la Ley 37/1992
establece lo siguiente:

“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 afio a contar desde el
momento en que debioé efectuarse la mencionada rectificacion. En este caso, el sujeto pasivo estara
obligado a reintegrar al destinatario de la operacién el importe de las cuotas repercutidas en exceso.
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(..

Por otra parte, el Tribunal Econémico Administrativo Central (TEAC, en adelante) ha establecido los
criterios que determinan la naturaleza de las devoluciones tributarias y el distinto tratamiento de los
ingresos indebidos y de las devoluciones por modificaciéon de la base imponible del Impuesto sobre
el Valor Afadido. De esta forma, el TEAC, por todas, en su Resolucion de fecha 17 de marzo de
2016 (REC. 03868/2013), ante un supuesto de resolucion de una compraventa, establecié lo
siguiente:

“Tras sentencia del Tribunal Supremo en la que se confirma la resolucién de un contrato de
compraventa, la entidad interesada solicita la rectificacion de la autoliquidacion y la Administracion la
deniega por considerar que ha prescrito el derecho a obtener la devolucién de ingresos indebidos (4
afnos desde la fecha limite de la autoliquidacion).

No puede ser asi en cuanto el derecho a la rectificacion surge con la circunstancia que determina la
modificacion de la base imponible, sin que pueda considerarse que el plazo de rectificacion en los
casos del articulo surja desde el momento del devengo inicial de la operacion que posteriormente se
modifica. La minoracion de las cuotas repercutidas no da lugar a un ingreso indebido (no tiene esa
consideracion) cuando procede de una modificacién sobrevenida de la base imponible (resolucion
de contrato en este caso).

La devolucién procedente es la derivada de la normativa del tributo, no de un ingreso indebido.
FUNDAMENTOS JURIDICOS:

(...)

Para el examen del articulo 89, vamos a centrarnos Unicamente en los supuestos de rectificacion
originados por la concurrencia de algunos de los supuestos de modificacion de la base imponible del
articulo 80 de la LIVA, que por su naturaleza y caracteristicas son distintos a los demas casos que
pueden darse para rectificar el IVA repercutido, como puede ser por errores.

En estos casos no se ha producido ningun error, sino que el IVA repercutido se determiné
correctamente en el momento de efectuarse la operacion, y por circunstancias sobrevenidas es
necesario modificar posteriormente la repercusion efectuada.

Como hemos dicho anteriormente, en el supuesto de que la rectificacion determine una minoracién
de las cuotas inicialmente repercutidas, el sujeto pasivo puede optar bien por iniciar ante la
Administracion tributaria un procedimiento de devolucion de ingresos indebidos (letra a); o bien
regularizar la situacion tributaria en la declaracion-liquidacion correspondiente al periodo en que
debe efectuarse la rectificacion o en las posteriores hasta el plazo de un afo a contar desde el
momento en que debid efectuarse la mencionada rectificacion; estando obligado el sujeto pasivo a
reintegrar al destinatario de la operacion el importe de las cuotas repercutidas en exceso (letra b).

Es este ultimo apartado cinco, parrafo tercero, el que plantea la posibilidad de que el sujeto pasivo
pueda acogerse a las modalidades de rectificacion que se prevén, y es el que debe ser objeto de
analisis; porque ambas opciones deben examinarse teniendo en cuenta la naturaleza y caracter de
cada una de ellas.

(...)

Asimismo este TEAC ha reconocido con anterioridad la procedencia de la devolucién como ingresos
indebidos respecto de cuotas repercutidas improcedentemente si bien, conforme dispone el
apartado c) del articulo 14 del RGRVA, el sujeto legitimado para obtener su importe debe ser el
destinatario de la operacion que ha soportado la repercusion, cuando concurran los requisitos
establecidos en dicho apartado. Asi es cuando se ha repercutido improcedentemente por
incumplimiento de una norma comunitaria, de acuerdo ademas con los principios establecidos por la
jurisprudencia comunitaria, entre otras en la sentencia de 14 de enero de 1997, asuntos acumulados
192/95 a 218/95. Y también lo ha sefalado el Tribunal Supremo (TS), entre otras, en las sentencias
de 7 de febrero de 2007 (recurso 5605/2001) y de 20 de febrero de 2007 (recurso 7008/2001). En
todos estos casos nos encontramos ante cuotas indebidamente repercutidas, bien porque no se
debieron repercutir bien porque debid hacerse por un importe inferior.

(..))

Por tanto cuando, como consecuencia de la repercusion indebidamente realizada, nos encontremos
ante un ingreso indebido, el sujeto pasivo que repercutié improcedentemente puede optar por
aplicar esta primera posibilidad prevista en la letra a) y acudir al procedimiento de devolucion de
ingresos indebidos, anteriormente regulado en el Real Decreto 1963/1990 y ahora recogido en los
articulos 14 y siguientes del RGRVA; mientras que en los demas supuestos en los que no hubo un
ingreso indebido el sujeto pasivo debera acudir al procedimiento previsto en la letra b) del articulo
89.cinco, parrafo tercero de la Ley 37/1992, y regularizar la situacion tributaria en la declaracion-
liquidacién correspondiente al periodo en que deba efectuarse la rectificacién o en las posteriores
hasta el plazo de un afio a contar desde el momento en que debié efectuarse la mencionada
rectificacion, estando obligado en este caso a reintegrar al destinatario de la operacién el importe de
las cuotas repercutidas en exceso.
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En definitiva, la primera de las opciones recogidas en el articulo 89.Cinco, parrafo tercero, para los
supuestos de minoracion de las cuotas repercutidas, va intrinsecamente unida al caracter o
naturaleza del ingreso efectuado por el sujeto pasivo en cuanto debe tratarse de un ingreso
indebido. De esta forma, cuando la repercusion fue debida porque la operacion fue efectivamente
realizada y el sujeto pasivo aplico correctamente las normas vigentes en el momento del devengo, la
posterior modificacion de la base imponible porque la operacidon queda sin efecto, se anula total o
parcialmente, no implica que ello transforme el caracter del ingreso efectuado originariamente, sino
que obliga a modificar la base imponible como consecuencia de la concurrencia de una
circunstancia sobrevenida posteriormente al devengo que, si bien le afecta, no cambia la naturaleza
de la repercusion efectuada originariamente ya que fue procedente cuando se realiz6 la operacion.

(..))

Pues bien, en nuestro caso, las cuotas fueron inicialmente repercutidas por la entidad reclamante
por una operacion de compraventa, la cual se declaré resuelta posteriormente en via judicial. Por lo
tanto, la repercusion efectuada por la empresa en el ejercicio 2001 fue debida, y el hecho de
anularse la compraventa posteriormente no cambia la naturaleza de esa repercusioén, sino que da
derecho a modificar la base imponible.

Al no tratarse de un ingreso indebido, la rectificacion de las cuotas repercutidas sélo puede hacerse
en la forma prevista en el apartado b) del articulo 89.Cinco de la LIVA, esto es, regularizarlo en la
declaracion-liquidacion del periodo en que deba efectuarse la rectificacion o en las posteriores hasta
el plazo de un afio a contar desde el momento en que debié efectuarse la rectificacion.”.

(..

Por tanto, no se habra producido un ingreso indebido cuando la repercusion fue debida porque la
operacion fue efectivamente realizada y el sujeto pasivo aplicd correctamente las normas vigentes
en el momento del devengo de la operacién. En particular cuando la posterior modificacion de la
base imponible como consecuencia de la concurrencia de una circunstancia sobrevenida
posteriormente al devengo que, si bien le afecta, no cambia la naturaleza de la repercusion
efectuada originariamente ya que fue procedente cuando se realizé la operacion.

En el supuesto objeto de consulta, la entidad consultante no facilitd a los contratistas la
comunicacion expresa y fehaciente en la que constara tanto su condicién de empresario o
profesional, como que la obra realizada tenia la consideracion de rehabilitacion, y lo hace en este
momento. Por tanto, parece deducirse que el ingreso de las cuotas devengadas del Impuesto sobre
el Valor Afiadido originariamente no se produjo de manera indebida sino conforme a derecho y a las
circunstancias concurrentes en ese momento.

En consecuencia, en el supuesto objeto de consulta los contratistas deberan expedir facturas
rectificativas tal y como se indicdé en la consulta objeto de aclaracién y utilizar Uunicamente la
alternativa prevista en la letra b) del articulo 89.Cinco de la Ley 37/1992.

4.- 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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