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DESCRIPCION :

La consultante y su cényuge efectuaron hace siete aflos una operacién de permuta por la
cual entregaron a una promotora inmobiliaria un solar, a cambio de la entrega futura de una
vivienda que dicha promotora iba a construir en el mismo. Como consecuencia de la crisis
econdmica, el inmueble no ha llegado a construirse, por lo que la promotora propone a los
consultantes deshacer la operacién mediante la modificacién de obligaciones en el contrato
de permuta, que supondria que éstos vuelvan a adquirir el solar y declaren que el Impuesto
sobre el Valor Afadido correspondiente a dicha adquisicidon ya se devengd e ingresé hace
siete anos, al considerarse la entrega inicial del solar a la empresa como pago a cuenta de
la vivienda futura.

CUESTION:

Sujecién al Impuesto de la segunda adquisicién del solar por parte de los consultantes y
correccién del esquema planteado por la promotora inmobiliaria.

CONTESTACION :

1.- En las operaciones de permuta de suelo a cambio de recibir obra futura tienen lugar tres
operaciones a efectos del Impuesto:

- La entrega del terreno, que se encontrard sujeta al Impuesto cuando sea realizada por
quien tenga la condicién de empresario o profesional y concurran el resto de requisitos
generales de sujecién establecidos por el articulo 4, apartado uno de la Ley 37/1992, de 28
de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afladido (BOE de 29 de diciembre).

La referida entrega, de estar sujeta al Impuesto, estard normalmente no exenta del mismo,
al tratarse de suelo edificable o suelo urbanizado por el transmitente y, por tanto, estar
excluido de la exencién regulada en el articulo 20.Uno.20° de la Ley 37/1992.

- La entrega de la edificacién terminada en que se materializa la contraprestacién de la
entrega del terreno referida en el guién anterior. Esta entrega tendrd lugar cuando concluya
su construccién. Al contrario de lo que sucede con la entrega del suelo, que puede estar o
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no sujeta al Impuesto en funcién de la condicién de su propietario, la entrega de la
edificacién terminada constituird, en la practica totalidad de los casos, una operacién sujeta
y no exenta del Impuesto.

- De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 75 apartado dos de la Ley del Impuesto sobre
el Valor Anadido, la entrega del terreno referida en el primer guién, sin perjuicio del
tratamiento que le corresponda segun se analiza en el mismo, constituye adicionalmente un
pago a cuenta en especie de la edificacién futura, pago que percibe el promotor y que, en
consecuencia, esta sujeto y no exento del Impuesto.

2.- El articulo 80, apartado dos de la Ley del Impuesto sobre el Valor Afadido, dispone lo
siguiente:

“Dos. Cuando por resolucién firme, judicial o administrativa o con arreglo a Derecho o a los
usos de comercio queden sin efecto total o parcialmente las operaciones gravadas o se
altere el precio después del momento en que la operacién se haya efectuado, la base
imponible se modificara en la cuantia correspondiente.”.

De acuerdo con lo anterior, si la operacién de permuta efectuada en 2007 objeto de la
consulta quedara sin efecto, por aplicacién del articulo 80, apartado dos de la Ley del
Impuesto sobre el Valor Afadido, por parte del promotor de la edificacién deberd
modificarse la base imponible, asi como rectificar la repercusién efectuada como
consecuencia del pago anticipado que supuso la entrega del terreno por el consultante.

De este precepto se deriva que en los casos en los que, por haberse resuelto una operacién,
el destinatario de la misma devuelva los bienes que inicialmente le fueron entregados, tal
devolucién no constituye en tanto que tal una entrega de bienes sujeta al Impuesto sobre el
Valor Afadido realizada por el referido destinatario en favor de quien le realizé a él la
entrega inicial, sino que constituye un supuesto de rectificaciéon de la tributacién por dicho
Impuesto de la operacién inicialmente realizada.

El articulo 89, apartado uno de la Ley del Impuesto sobre el Valor Afadido, establece lo
siguiente:

“Uno. Los sujetos pasivos deberdn 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 modificacién de la base imponible.

La rectificacién deberd efectuarse en el momento en que se adviertan las causas de la
incorrecta determinacién 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 devengd el Impuesto correspondiente a la operacién o, en su caso, se
produjeron las circunstancias a que se refiere el citado articulo 80.".

Por su parte, el articulo 89, apartado cinco de la Ley del Impuesto sobre el Valor Aiadido,
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dispone lo siguiente:

“Cinco. Cuando la rectificacién de las cuotas impligue un aumento de las inicialmente
repercutidas y no haya mediado requerimiento previo, el sujeto pasivo debera presentar
una declaracién-liquidacién rectificativa aplicAndose a la misma el recargo y los intereses de
demora que procedan de conformidad con lo establecido en los articulos 26 y 27 de la Ley
General Tributaria.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, cuando la rectificacién se funde en las
causas de modificacién de la base imponible establecidas en el articulo 80 de esta Ley o se
deba a un error fundado de derecho, el sujeto pasivo podrd incluir la diferencia
correspondiente en la declaracién-liquidacién del periodo en que se deba efectuar la
rectificacién.

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

a) Iniciar ante la Administracién Tributaria el correspondiente procedimiento de devolucién
de ingresos indebidos.

b) Regularizar la situacién tributaria en la declaracién-liquidacién 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 debié efectuarse la mencionada rectificacién. En este
caso, el sujeto pasivo estard obligado a reintegrar al destinatario de la operacién el importe
de las cuotas repercutidas en exceso.

En los supuestos en que la operacién gravada quede sin efecto como consecuencia del
ejercicio de una accién de reintegracién concursal u otras de impugnacién ejercitadas en el
seno del concurso, el sujeto pasivo deberd proceder a la rectificacién de las cuotas
inicialmente repercutidas en la declaracién-liquidacién correspondiente al periodo en que
fueron declaradas las cuotas devengadas.”.

Es criterio de este Centro Directivo y asi se ha hecho constar, por todas ellas, en la
contestacién vinculante de 18 de junio de 2013, nimero V2049-13 que, en los supuestos de
resoluciéon de permutas de un terreno por edificacién futura, como ocurre en el presente
supuesto, no se produce ingreso indebido alguno por parte del sujeto pasivo con ocasién de
la repercusién inicial, dado que dicha repercusidon que ahora se quiere rectificar se entiende
que se efectué originalmente conforme a Derecho.

Considerando que en un supuesto de resolucién de una operacién como la analizada no ha
habido ingreso indebido alguno, pues la repercusién efectuada por el pago anticipado se
efectué conforme a Derecho, serd la entidad promotora quien deberd rectificar la
repercusién efectuada como consecuencia de dicho pago anticipado, regularizando la
situaciéon tributaria en la declaracién-liquidacién 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 debié efectuarse la mencionada rectificacién.
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Asimismo, la promotora estara obligada a reintegrar el importe de las cuotas inicialmente
repercutidas al consultante y a expedir una factura rectificativa que deberd reunir los
requisitos dispuestos por el articulo 15 del Reglamento por el que se regulan las
obligaciones de facturacién, aprobado por el 1619/2012, de 30 de noviembre (BOE de 1 de
diciembre).

3.- 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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