¢CUANDO SE APLICA LA INVERSION DEL SUJETO PASIVO EN LA VENTA DE
INMUEBLES (naves industriales, locales comerciales)?

Para poder aplicar la inversion del sujeto pasivo en la venta inmuebles, tenemos que irnos
alaletra “e” del articulo 84.1.22 de la Ley de IVA (LIVA), donde quedan recogidos los supuestos
en los que se podra utilizar la inversidn del sujeto pasivo:

e Las entregas efectuadas como consecuencia de un proceso concursal:

v" Para poder aplicar la inversién del sujeto pasivo en este caso, deben cumplirse que la
operacion vaya por IVA y que ambos sujetos intervinientes en la operacién sean sujetos
pasivos del IVA.

v" Los bienes inmuebles que forman parte del proceso concursal podrdn transmitirse
aplicando la inversién del sujeto pasivo cuando se trate de terrenos urbanizados o en
curso de urbanizacion o cuando se produzca la renuncia a la exencién, como por
ejemplo, de terrenos rusticos. Ademas, también se aplicara incluso aunque se trate de
una primera transmisién, cuando quien transmite es la entidad concursada.

e Las entregas exentas a las que se refieren los apartados 202 y 222 del articulo 20 de la LIVA,
en las que el sujeto pasivo hubiera renunciado a la exencion.

v" La LIVA recoge varios supuestos en los que se podra ejercer la renuncia, por parte del
transmitente, de la exencidn del IVA en la adquisicion de inmuebles, como por ejemplo:

- Enla venta de terrenos rusticos y demas que no tengan la condicidn de edificables,
asi como de terrenos no edificables en los que existan construcciones paralizadas, ruinosas
o derruidas.

- En la segunda o ulterior transmision de una edificacion, cuya construccidon o
rehabilitacion esté terminada, incluidos los terrenos en que se hallen enclavadas.

Esto significa que la venta de inmuebles de segunda mano no tributard, de entrada, por IVA,
si no, por el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales Onerosas.

Estan sujetas y no exentas las primeras entregas o transmisiones que realice el promotor tras
la construccidn de la edificacidn, pero no las posteriores transmisiones.

No tendra la consideracidon de primera entrega la realizada por el promotor después de la
utilizacién ininterrumpida del inmueble por un plazo igual o superior a dos afios por su
propietario o por titulares de derechos reales de goce o disfrute o en virtud de contratos de
arrendamiento sin opcién a compra, salvo que el adquiriente sea quien utilizé la edificacién
durante el referido plazo.

Sera también primera entrega la que resulte tras un arrendamiento con opcién de compra
una vez que se ejercite, concertado por el promotor.



¢ Las entregas efectuadas en ejecucién de la garantia constituida sobre los bienes inmuebles,
entendiéndose 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 adquiriente.

v" Como ya ocurre en los casos anteriores, adquiriente y transmitente tienen que ser
sujetos pasivos de IVA, debe ser una primera entrega de inmueble (si fuese una segunda,
nos iriamos al supuesto anterior) cuya construccion o rehabilitacidon haya finalizado, con
previa renuncia a la exencién del IVA y la transmisién del inmueble debe producirse en
ejecuciéon de garantia, en dacion en pago o subrogandose en la obligacién del saldar la
deuda.

v" En todos estos supuestos, el destinatario de la factura debera autorrepercutirse el IVA'y
se lo deducira (si tiene derecho), sin necesidad de emitir autofactura.

En todos estos supuestos, ademds, transmitente y adquiriente deberdan ambos ser
considerados sujetos pasivos del impuesto.
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Tipo de operaciones IVA ’ PO ‘ AJD-DN'

» Transmisidn de terrenos (articulo 20.Uno.202y Dos, Ley 37/1992

a) Terrenos edificables (solores y terrenos aptos para la edificocidn) y determinados terrenos no

edificables jterrenos ? ¥ en curso de izacidn; terrenas itidos junta con edij
en curso o terminadas cuya entrega esté sujeta y no exenta de IVA). si No si
b) Terrenos no edificables [risticos, inciuidas construcciones agrarios; no edificables con construcciones
paralizadas, rulnasas o derruidas; parques, Jardines y viales de US0 PUBICO).........usesssmssrne | EXEAEO | ST Cuota fija
*  Siserenuncia a la exencién Si No Si

» Transmision de edificaciones (articulo 20.Un0.229 y Dos, Ley 37/1992)

a) Edifi en Si | No si
b) Edificaciones terminadas (incluidos los terrenos en que se hallen enclavadas)

*  Primera transmisidn (realizada por el ) si No s
No se considera primera transmisidn: Lo realizode por el promotor después de la utiizocidn
ininterrumpido del inmueble por un plozo iguel o superior o dos ofios por su propietario, o por
arrendatarios sin opcldn de compra u otros titwlares de derechos reales de goce o disfrute, salvo que el

adquirente del inmueble sea quien lo utilizé durante el referido plazo. Exento | Si Cuota fija
*  Siserenuncia a la exencién Si No Si
Segunda isién y siguit Exento | Si Cuota fija
*+  Siserenunciaa la exencidn si No i
No se aplica la exencidn a: Las entregos de edificaciones en el ejercicio de la opcidn de compra;
entregas de edificaci para su rehabilitacidn; entregas de para su demolic segunda
entrega tras resolucidn de o primera. Si No Si
A efectos de primeras o ulteriores no thenen la de entregas las transmisiones

de edificaciones comprendidas en uno transmisidn global no sufete al IVA.

» Arrendamientos y Derechos reales farticulo 20.Uno.23, Ley 37/1992)

a) Te - — Exento | Si Cuota fija
* No se aplica la exencién a: (terrenos con construcciones pora octividodes de gonoderia
terrenos para de vehiculos; terrenas pare depdsito o almocenaje de
‘mercancias o para instalar en ellos elementos de una actividad empresarial; arrendamiento de terrenos
«con opeidn de compra; arrendamiento de terrenos para exposiciones o pUbEidad).. ... Si No Si
b) Edificaciones, excepto viviendaos (locales oles, plazas de goraje eir
de la vivienda; oficinas, etc.). Si No Si
c) Viviendas (se incluyen garajes, anexos y bienes muebles Exento | Si Cuota fija

*  No se aplica lo exencién a: (orrendomientos con opcidn de compra; viviendas amueblodas con
prestocion de servicios hoteferos; viviendas paro ser subarrendodas, saivo si el subarriendo se realiza
por Entidades Gestoras de Programas Publicos o entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas en
&l régimen especial dei Impuesto sobre Sociedades; edificios asimilados a viviendas)..

d) Derechos reales [sobre termenos y vERTES)........w s | Exento | Si Cuota fija
*  Nose aplica la exencidn a: Si No Si

Si No Si

¥ Derecho de goce o disfrute (art. 20.Uno.23%, letra h')

+ Derecho de superficie
! ta modalided Actos Juridicos Documentodos del ITP ¥ AID, Doc iales, c : Cuoto fijo y Cuota
variable.

* Desde el 1 de enero de 2015 se suprime lo exencion aplicable a las entregas y adjudicaciones de terrenos realizadas
entre lo Junta de Compensacion y los propietarios de aquellos.



