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SUMARIO:

IRNR. Rentas obtenidas mediante establecimiento permanente. Concepto de establecimiento
permanente. Inmuebles situados en territorio espafiol explotados en régimen de alquiler turistico. La
calificacion como renta obtenida mediante establecimiento permanente del arrendamiento para uso
vacacional de inmuebles por sus propietarios no residentes en territorio espafol se da cuando, conforme a
lo previsto en el art. 27 Ley 35/2006 (Ley IRPF), cabe calificar los rendimientos como derivados del ejercicio
de una actividad econémica. Determinacion de la base imponible. Y esa calificaciéon de las rentas como
derivadas de actividades econdmicas sera aplicable cuando el alquiler de la vivienda de uso turistico se
complemente con la prestacion de servicios propios de la industria hotelera tales como «restaurante,
limpieza, lavado de ropa y otros analogos». [Vid., en el mismo sentido, consulta DGT, de 19-05-2017, n°
V1241/2017 (NFC065464)].

Retenciones y pagos a cuenta. Obligados a retener. Pagador de rentas. Mediacion a través de una
plataforma en internet en la explotacién de inmuebles en régimen de alquiler turistico de titularidad de no
residentes. En la medida en que el pago que realice la gestora de la plataforma se entienda como una
mediacion de pago, no habra obligacion de realizar retencion y esta calificacion dependera
fundamentalmente de las condiciones contractuales en las que opere la plataforma -la doctrina de este
Centro Directivo ha sefialado que se entiende que concurre mediacion el pago cuando el tercero sea el
obligado al pago, identifique al perceptor, cuantifique el rendimiento y ponga a disposicion del mediador los
fondos necesarios; cuando concurran todos y cada uno de los anteriores requisitos, la obligacion de retener
seria responsabilidad del mandante en el supuesto de que éste fuera un sujeto obligado a practicar retencion
0 ingreso a cuenta; en otro caso, se entenderia que no existe una mera mediacion de pago y el obligado a
practicar la correspondiente retencion sera el intermediario-. Asi las cosas, en este caso, podra considerarse
que la mediadora titular de la plataforma realiza una simple mediacion de pago y, en consecuencia, no
satisface las rentas, cuando los usuarios finales de los inmuebles, es decir, las personas que se alojan en
los mismos, identifiquen precisa y claramente al propietario del inmueble, cuantifiquen el rendimiento y lo
pongan a disposicion de la plataforma para su pago al propietario; de no ser asi, habra que considerar que
la titular de la plataforma no se limita a realizar una simple mediacién de pago y, en consecuencia, satisface
rentas, por lo que le seria exigible el cumplimiento de las obligaciones materiales y formales que le incumben
como sujeto obligado a practicar retencion o ingreso a cuenta, aparte de la obligacién formal de suministrar
informacion respecto de esas operaciones de cesion del uso de viviendas con fines turisticos situadas en
territorio espafiol en los términos establecidos en el art. 54 ter RD 1065/2007 (RGAT). Procedimiento de
gestidn. Obligacion de informacidn sobre bienes y derechos situados en el extranjero. Obligacion de
informar sobre la cesion de uso de viviendas con fines turisticos.

PRECEPTOS:

RDLeg. 5/2004 (TR Ley IRNR), arts. 9, 12, 13, 24, 25y 31.
RD 1065/2007 (Rgto de gestidn e inspeccion tributaria), art. 54 ter.

Descripcién sucinta de los hechos:

La entidad consultante se dedica a gestionar el alquiler turistico de inmuebles que no son de su propiedad,
en plataformas de Internet. Las rentas obtenidas por los alquileres se abonan a los propietarios detrayendo los
honorarios que percibe la entidad consultante por su gestién. Algunos propietarios de los inmuebles son personas
fisicas no residentes en Espafia.
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Cuestién planteada:

Obligacién de retener por parte de la consultante por las rentas abonadas a las personas fisicas no
residentes en Espafa. Base imponible y tipo aplicable. Modelo de autoliquidacién para ingresar las retenciones
practicadas.

Contestacion:

De acuerdo con el escrito de consulta, la entidad consultante se dedica a gestionar el alquiler turistico de inmuebles
situados en Espana y de los que no es propietaria. Alguno de los propietarios de dichos inmuebles son personas
fisicas no residentes fiscales en Espana.

En el escrito de consulta no se indican los paises en los que residen los propietarios de los inmuebles, por
lo que no es posible conocer si resulta de aplicacion un Convenio para evitar la doble imposicién. Por ello, se da
respuesta a esta consulta atendiendo a lo dispuesto en la normativa interna espafiola, sin perjuicio de que pueda
resultar de aplicacién un convenio para evitar la doble imposicion.

En concreto, el articulo 12.1 del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo, (B.O.E. de 12 de marzo), en adelante TRLIRNR,
establece que “constituye el hecho imponible la obtencién de rentas, dinerarias o en especie, en territorio espafiol
por los contribuyentes por este impuesto, conforme a lo establecido en el articulo siguiente”.

En principio, las rentas obtenidas por los propietarios de los inmuebles no residentes en Espafia, pueden
someterse a tributacion en el IRNR, con arreglo al articulo 13.1 del TRLIRNR, en dos casos: la letra a) “rentas de
actividades o explotaciones econdmicas realizadas mediante establecimiento permanente situado en territorio
espafol y la letra g) “rendimientos derivados, directa o indirectamente, de bienes inmuebles situados en territorio
espafol o de derechos relativos a éstos.”

Este Centro Directivo ha analizado en consulta vinculante V1241-17, de 19/05/2017, los casos en los que el
arrendamiento para uso vacacional de inmuebles por sus propietarios, no residentes en territorio espafiol, genera
rentas obtenidas mediante establecimiento permanente o no. En sintesis, la calificacién como renta obtenida
mediante establecimiento permanente se daria cuando, conforme a lo previsto en el articulo 27 de la Ley 35/20086,
de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de
los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio (BOE del 29/11/2006)
(LIRPF), quepa calificar los rendimientos como derivados del ejercicio de una actividad econdmica. En esa consulta
se hace referencia asimismo a la consulta vinculante V1188-15, de 16/04/2015, sefialando que si el alquiler de la
vivienda de uso turistico se complementase con la prestacion de servicios propios de la industria hotelera tales como
“restaurante, limpieza, lavado de ropa y otros analogos”, las rentas derivadas del alquiler de la vivienda de uso
turistico tendran la calificacion de rendimientos de actividades econémicas de acuerdo con lo previsto en el articulo
27 de la LIRPF.

De los hechos descritos en el escrito de consulta no puede concluirse que ese arrendamiento se realice
como actividad econdmica, por lo que se da respuesta a esta consulta partiendo de la hipotesis de que los
rendimientos obtenidos por no residentes fiscales en territorio espafol derivados del arrendamiento de bienes
inmuebles no constituyen una actividad econémica y, por tanto, estan sujetos a tributacién en Espafa, de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 13.1.g) del TRLIRNR.

En relacién con la obligacion de retener, el articulo 31.a) del TRLIRNR establece que estaran obligados a
practicar retencién e ingreso a cuenta respecto de las rentas sujetas a este impuesto que satisfagan o abonen, “las
entidades, incluidas las entidades en régimen de atribucién, residentes en territorio espanol”.”

A este respecto cabe plantearse si los pagos que realiza la consultante a los propietarios de los bienes
inmuebles son pagos que originan tal obligacion o, por el contrario, estamos ante una mera intermediacion en el
pago. En este sentido, el articulo 9 del TRLIRNR sefiala:

“1. Responderan solidariamente del ingreso de las deudas tributarias correspondientes a los rendimientos
que haya satisfecho o a las rentas de los bienes o derechos cuyo depdsito o gestion tenga encomendado,
respectivamente, el pagador de los rendimientos devengados sin mediacion de establecimiento permanente por los
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contribuyentes o el depositario o gestor de los bienes o derechos de los contribuyentes no afectos a un
establecimiento permanente.

Esta responsabilidad no existira cuando resulte de aplicacion la obligacion de retener e ingresar a cuenta a
que se refiere el articulo 31, incluso en los supuestos previstos en el apartado 4 de dicho articulo, sin perjuicio de
las responsabilidades que deriven de la condicién de retenedor.

2. No se entendera que una persona o entidad satisface un rendimiento cuando se limite a efectuar una
simple mediacién de pago. Se entendera por simple mediacion de pago el abono de una cantidad por cuenta y orden
de un tercero.

3. En el caso del pagador de rendimientos devengados sin mediaciéon de establecimiento permanente por
los contribuyentes de este Impuesto, asi como cuando se trate del depositario o gestor de bienes o derechos no
afectos a un establecimiento permanente y pertenecientes a personas o entidades residentes en paises o territorios
considerados como paraisos fiscales, las actuaciones de la Administracién tributaria podran entenderse
directamente con el responsable, al que sera exigible la deuda tributaria, sin que sea necesario el acto administrativo
previo de derivacion de responsabilidad, previsto en el articulo 41.5 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General
Tributaria.

En los restantes supuestos, la responsabilidad solidaria se exigird en los términos previstos en el articulo
41.5 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.

4. Responderan solidariamente del ingreso de las deudas tributarias correspondientes a los establecimientos
permanentes de contribuyentes no residentes y a las entidades a que se refiere el articulo 38 de esta ley, las
personas que, de acuerdo con lo establecido en su articulo 10, sean sus representantes.”.

En la medida en que el pago que realice la consultante se entienda como una mediacion de pago, no habra
obligacién para la consultante de realizar retencion. Esta calificacion dependera fundamentalmente de las
condiciones contractuales en las que opere la plataforma consultante.

La doctrina administrativa (contestacién de la Direccién General de Tributos de 30 de diciembre de 1992,
sobre retenciones a practicar por las compafias de seguros a sus agentes) ha determinado las condiciones precisas
para entender cuando se esta ante una mediacidon de pago. En concreto, se indica que los requisitos exigidos son
los siguientes: que el tercero sea el obligado al pago, que identifique al perceptor, que cuantifique el rendimiento y
que ponga a disposicion del mediador los fondos necesarios.

Cuando concurran todos y cada uno de los anteriores requisitos, la obligacion de retener seria
responsabilidad del mandante en el supuesto de que éste fuera un sujeto obligado a practicar retencion o ingreso a
cuenta.

En otro caso se entenderia que no existe una mera mediacion de pago y el obligado a practicar la
correspondiente retencion sera el intermediario, la consultante en este caso.

Este criterio se ha puesto asimismo de manifiesto en posteriores contestaciones, como la n° V0986-06 de
25 de mayo, y la n° V0622-14, de 7 de marzo.

En aplicacion de los criterios anteriormente sefalados, en el supuesto objeto de consulta, podra
considerarse que la consultante realiza una simple mediacién de pago y, en consecuencia, no satisface las rentas,
cuando los usuarios finales de los inmuebles, es decir, las personas que se alojan en los mismos, identifiquen precisa
y claramente al propietario del inmueble (lo cual no puede deducirse de la informacion facilitada en la medida en
que en la misma no se detalla si se realiza o no la notificacién al usuario final del propietario del inmueble), cuantifique
el rendimiento y lo ponga a disposicién de la consultante para su pago a este ultimo.

En el caso de que no se cumplan todas las condiciones anteriores, habra de considerarse que la entidad
consultante no se limita a realizar una simple mediacién de pago y, en consecuencia, satisface rentas, por lo que le
seria exigible el cumplimiento de las obligaciones materiales y formales que le incumben como sujeto obligado a
practicar retencién o ingreso a cuenta.

Lo anterior debe entenderse con independencia de la obligaciéon formal que corresponda a la entidad
consultante de suministrar informacion respecto de esas operaciones de cesion del uso de viviendas con fines
turisticos situadas en territorio espafiol en los términos establecidos en el articulo 54ter del Reglamento General de
las actuaciones y los procedimientos de gestion e inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes de
los procedimientos de aplicacion de los tributos, aprobado por el Real Decreto 1065/2007.

En el supuesto de que, conforme a los criterios anteriormente expuestos, deba considerarse que la
consultante no actia como simple mediadora en el pago, en el caso de que los propietarios de los inmuebles no
realizasen una actividad econdmica en territorio espafiol a través de un establecimiento permanente al que debieran
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atribuirse las rentas, el articulo 31 del TRLIRNR regula la obligacién de retencion e ingreso a cuenta. En concreto,
debe entenderse que la consultante seria sujeto obligado a retener conforme al articulo 31.1.a) del TRLIRNR, y la
base de la retencion, conforme al articulo 31.2 se debera determinar de acuerdo con lo establecido en al articulo
24.1 del TRLIRNR, sin tener en consideracién lo dispuesto en los articulos 24.2, 24.6, 26 y 44. El articulo 24.1 del
TRLIRNR establece que:

“1. Con caracter general, la base imponible correspondiente a los rendimientos que los contribuyentes por
este impuesto obtengan sin mediacion de establecimiento permanente estard constituida por su importe integro,
determinado de acuerdo con las normas de texto refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas (...)".

Finalmente, en relacion con el tipo de retencion, sera igual al tipo de gravamen aplicable, segun el articulo
25 del TRLIRNR:

“1. La cuota tributaria se obtendra aplicando a la base imponible determinada conforme al articulo anterior,
los siguientes tipos de gravamen:

Con caracter general, el 24 por 100. No obstante, el tipo de gravamen sera el 19 por ciento cuando se trate
de contribuyentes residentes en otro Estado miembro de la Union Europea o del Espacio Econémico Europeo con
el que exista un efectivo intercambio de informacién tributaria, en los términos previstos en el apartado 4 de la
disposicion adicional primera de la Ley 36/2006, de 29 de noviembre, de medidas para la prevencién del fraude
fiscal.

[...]7

Por ultimo, en cuanto a la forma en la que debe realizarse la retencién, el apartado 5 de este mismo articulo
31 determina que: “5.

El sujeto obligado a retener y a practicar ingresos a cuenta debera presentar declaracion y efectuar el ingreso
en el Tesoro en el lugar, forma y plazos que se establezcan, de las cantidades retenidas o de los ingresos a cuenta
realizados, o declaracion negativa cuando no hubiera procedido la practica de éstos. Asimismo, presentara un
resumen anual de retenciones e ingresos a cuenta con el contenido que se determine reglamentariamente.

El sujeto obligado a retener y a practicar ingresos a cuenta estara obligado a conservar la documentacion
correspondiente y a expedir, en las condiciones que se determinen, certificacion acreditativa de las retenciones o
ingresos a cuenta efectuados.”.

Las citadas declaraciones, modelos 216 y 296 respectivamente, se regulan en la “Orden EHA/3290/2008,
de 6 de noviembre, por la que se aprueban el modelo 216 «Impuesto sobre la Renta de no Residentes. Rentas
obtenidas sin mediacion de establecimiento permanente. Retenciones e ingresos a cuenta. Declaracién-documento
de ingreso» y el modelo 296 «Impuesto sobre la Renta de no Residentes. No residentes sin establecimiento
permanente. Declaracidon anual de retenciones e ingresos a cuenta» (BOE, 17-noviembre-2008)”, complementada
por la “Orden HAP/2194/2013, de 22 de noviembre, por la que se regulan los procedimientos y las condiciones
generales para la presentacion de determinadas autoliquidaciones y declaraciones informativas de naturaleza
tributaria. (BOE, 26-noviembre-2013)”.

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.

Fuente: sitio Internet del Ministerio de Hacienda y Funcién Publica
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