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2 Aplicacion de la regla de inversion del sujeto pasivo en la entrega de inmuebles.

Aplicacion de laregia de inversion del sujeto
pasivo enlaentregade inmuebles

El Tribunal Econémico Administrativo Central deniega la aplicacion de la regla de inversion del
sujeto pasivo prevista en la normativa del IVA para las entregas de bienes inmuebles
efectuadas como consecuencia de la ejecucion de una garantia constituida sobre los mismos,
cuando el propio transmitente asume la cancelacion de la deuda con parte del precio obtenido
y el adquirente no asume ninguna obligacion de cancelacion, ni total ni parcial.

La reciente Resolucién del Tribunal Econémico
Administrativo Central (TEAC) de 20 de septiembre de
2022 (Res. 3131/2020) matiza el criterio de la
Direccién General de Tributos (DGT) respecto del
alcance del supuesto de inversion del sujeto pasivo
del IVA regulado en el art.84.Uno 2° letra e), tercer
guion, de la Ley del IVA, relativo a aquellas
operaciones de entrega de inmuebles a cambio de la
extincién total o parcial de la deuda garantizada o a
cambio de la obligacién de extinguir la deuda
garantizada por el adquirente.

La regla especial de inversion del sujeto pasivo regula
varios supuestos en los que el sujeto pasivo no es el
empresario o profesional que efectua las operaciones
sino, en principio, y dejando a salvo las excepciones
contenidas al efecto, el destinatario de las mismas,
que ha de considerar en sus autoliquidaciones las
cuotas del impuesto como IVA devengado y, en su
caso, como IVA soportado deducible. En relacién con
la entrega de inmuebles, el art.84.Uno 2° letra e),
tercer guion, contempla la aplicaciéon de esta regla
especial en las entregas de bienes inmuebles
efectuadas como consecuencia de la ejecucién de
una garantia constituida sobre los mismos,
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 caso analizado por el TEAC plantea la aplicacién
de esta regla de inversion del sujeto pasivo a las
entregas de bienes inmuebles por su propietario que
constituyen la garantia de un préstamo, a otro
empresario a cambio de un precio que se destina por
el transmitente a cancelar dicho préstamo hipotecario.

En relacion con esta cuestion, la DGT ha venido
considerando la aplicacién de la regla de inversion del
sujeto pasivo por aplicacion de la letra e), tercer
guion, del art.84.Uno 2° de la Ley del IVA, a titulo de
ejemplo, en los siguientes casos:

- dacidn en pago con extincién total o parcial de la
deuda;

- entrega de un inmueble dado en garantia del
cumplimiento de una deuda, con extincion total o
parcial de dicha deuda, subrogandose el
adquirente en la posicion deudora de la relacion
obligacional;

- entrega de un inmueble dado en garantia del
cumplimiento de una deuda, con extincion total o
parcial de dicha deuda mediante el pago de una
contraprestacién que se vincula necesariamente a
dicha extincion;

- entrega de un inmueble otorgado en garantia sin
extincion de la obligacién garantizada para el
transmitente.

En todos estos casos la DGT venia considerando que
debia entenderse que el adquirente se obliga a
extinguir la deuda a los efectos del citado art.84.Uno
2° letra e), tercer guion, de la Ley del IVA, siendo por
tanto de aplicacion la inversion del sujeto pasivo.

Sin embargo, esta Resolucién considera que no se
engloba en este supuesto de inversion del sujeto
pasivo las entregas de bienes inmuebles por su
propietario que constituyen la garantia de un
préstamo, cuando se transmiten a otro empresario a
cambio de un precio que se destina a cancelar dicho
préstamo hipotecario, haciendo referencia expresa al
razonamiento seguido en su anterior Resolucion
5195/2013 de 22/01/2015, cuyo criterio ahora reitera.

Sera preciso revisar con detenimiento las operaciones
inmobiliarias en las que, hasta el momento, venia
aplicandose la inversion del sujeto pasivo, para valorar,
a la vista de esta doctrina reiterada del TEAC, si sigue
siendo de aplicacion dicho mecanismo de inversion del
sujeto pasivo o, por el contrario, si tendra el
transmitente que repercutir IVA al adquirente.
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