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régimen fiscal de las entidades sin fines lucrativos y de los incentivos fiscales al mecenazgo.

Ganancias patrimoniales

Ganancias patrimoniales derivadas de la venta de inmuebles

Normativa interna

Normativa: articulo 13.1.i) Ley IRNR

Conforme a la normativa interna, se consideran rentas obtenidas en territorio espafol las
ganancias patrimoniales cuando procedan de bienes inmuebles situados en territorio espafiol.

Exencién parcial:

Normativa: Disposiciéon adicional cuarta Ley IRNR

Estan exentas en un 50% las ganancias patrimoniales derivadas de la venta de inmuebles
urbanos situados en territorio espafol que hubiesen sido adquiridos a partir del 12 de mayo de
2012 y hasta el 31 de diciembre de 2012. Esta exencion parcial no resulta aplicable:

* En el caso de personas fisicas, cuando el inmueble se hubiera adquirido o transmitido a su
conyuge, a cualquier persona unida al contribuyente por parentesco, en linea recta o colateral,
por consanguinidad o afinidad, hasta el segundo grado incluido, a una entidad respecto de la
que se produzca, con el contribuyente o con cualquiera de las personas anteriormente citadas,
alguna de las circunstancias establecidas en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas.

* En el caso de entidades, cuando el inmueble se hubiera adquirido o transmitido a una persona
o entidad respecto de la que se produzca alguna de las circunstancias establecidas en el
articulo 42 del Codigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de
formular cuentas anuales consolidadas, o al conyuge de la persona anteriormente indicada o a
cualquier persona unida a esta por parentesco, en linea recta o colateral, por consanguinidad
o afinidad, hasta el segundo grado incluido.

Exencidon por reinversion en vivienda habitual para contribuyentes residentes
en otro Estado miembro de la UE, Islandia, Noruega y, desde 11-07-2021,
Liechtenstein:

Normativa: Disposicion adicional séptima Ley IRNR

En el caso de contribuyentes residentes en un Estado miembro de la Union Europea, o del
Espacio Econémico Europeo con efectivo intercambio de informacion tributaria (con efectos
desde el 11 de julio de 2021, las referencias normativas efectuadas a Estados con los que exista
un efectivo intercambio de informacion tributaria se entienden efectuadas a Estados con los que
exista normativa sobre asistencia mutua en materia de intercambio de informacion tributaria en
los términos previstos en la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, que sea de

09/08/2023 - Manual de Tributacién de No Residentes (febrero 2023) Pagina 30



/“ Agencia Tributaria Ganancias patrimoniales

aplicacién. Ver Anexo V), podran excluirse de gravamen las ganancias patrimoniales obtenidas
por la transmision de la que haya sido su vivienda habitual en Espaia, siempre que el importe
total obtenido por la transmisién se reinvierta en la adquisicion de una nueva vivienda habitual.
Cuando el importe reinvertido sea inferior al total de lo percibido en la transmision, unicamente se
excluira de tributacion la parte proporcional de la ganancia patrimonial obtenida que corresponda
a la cantidad reinvertida.

Cuando la reinversion se haya producido con anterioridad a la fecha en que se deba presentar la
declaracion, la reinversion, total o parcial, podra tenerse en cuenta para determinar la deuda
tributaria correspondiente.

No obstante lo anterior, resultaran de aplicacion la obligacion de retencion por parte del
adquirente del inmueble (a través del modelo 211) asi como la de presentacion de la declaracién
(modelo 210 subapartado H) e ingreso de la deuda tributaria correspondiente.

En el modelo de autoliquidacion 210 se indicara como tipo de renta el codigo 33, si la reinversion
se ha producido antes de la transmision, o el cédigo 34, cuando la reinversion se produce
después de la transmision.

Si la reinversion se ha producido con posterioridad a la fecha en que se debe presentar la
declaracién, podra solicitarse la devolucion total o parcial de la deuda tributaria ingresada
correspondiente a la ganancia patrimonial obtenida mediante la presentacién del modelo de
solicitud aprobado en la Orden HAP/2474/2015, de 19 de noviembre (BOE de 24 de noviembre).

Convenio

De acuerdo con los Convenios suscritos por Espaia, las ganancias derivadas de la enajenacién
de bienes inmuebles situados en territorio espafol pueden someterse a imposicién en Espana.

Tributacion

Normativa: articulos 24, 25y 26 Ley IRNR

Las rentas obtenidas sin mediacién de EP deben tributar de forma separada por cada devengo
total o parcial de la renta sometida a gravamen.

La base imponible correspondiente a las ganancias patrimoniales se determinara aplicando, en
general, a cada alteraciéon patrimonial, las normas del IRPE. Las ganancias se calcularan por
diferencia entre los valores de transmision y de adquisicion.

En las transmisiones onerosas, el valor de adquisiciéon estara formado por el importe real por
el que se adquirié el inmueble, mas el coste de las inversiones y mejoras (1) , en su caso,
efectuadas (sin que se computen, a estos efectos, los gastos de conservacion y reparacion) al
que se sumaran el importe de los gastos (comisiones, Fedatario publico, Registro, etc.) y tributos
inherentes a la adquisicion (Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, IVA o
Impuesto sobre Sucesiones o Donaciones si la adquisicion se realizo a titulo gratuito), excluidos
los intereses, satisfechos por el ahora transmitente. El importe asi determinado se minorara,
cuando proceda, en el importe de las amortizaciones reglamentariamente practicadas,
computandose, en todo caso, la amortizacion minima (2)
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(1) Tratandose de elementos patrimoniales sobre los que se hayan realizado mejoras en un afio distinto al de su
adquisicion, sera preciso distinguir la parte del valor de transmisidon que corresponda al elemento patrimonial y a la
mejora 0 mejoras realizadas, con objeto de determinar, de forma separada e independiente, tanto las ganancias o
pérdidas patrimoniales derivadas de uno y otras, como la reduccién que, en su caso, resulte aplicable. A estos
efectos, se tomaran como valores y fechas de adquisicion los que correspondan, respectivamente, al elemento
patrimonial y a cada una de las mejoras realizadas. (volver)

(2) Las amortizaciones "fiscalmente deducibles" corresponden a los inmuebles afectos a actividades econdmicas, a
los inmuebles arrendados o subarrendados y a derechos reales de uso y disfrute sobre bienes inmuebles. En estos
casos, la amortizacion minima se computara, con independencia de su efectiva consideracion como gasto.

Para inmuebles arrendados, el importe de la amortizacién minima se determina aplicando el porcentaje del 3%,
sobre el mayor de los siguientes valores: coste de adquisicién satisfecho o el valor catastral, excluido el valor del
suelo. Cuando no se conozca el valor del suelo, éste se calculara prorrateando el coste de adquisicién satisfecho
entre los valores catastrales del suelo y de la construccion de cada afo. En el caso de bienes inmuebles adquiridos
a titulo lucrativo el coste de adquisicidn es el valor del bien en aplicacién de las normas del Impuesto sobre
Sucesiones y Donaciones o su valor comprobado en estos gravamenes, sin incluir el valor del suelo, y el importe de
los tributos satisfechos mas los gastos inherentes a la adquisicidn y, en su caso, la totalidad de las inversiones y
mejoras efectuadas. (Criterio interpretativo fijado por el Tribunal Supremo en sentencia numero 1130/2021, de 15 de
septiembre). (volver)

En el caso de transmisiones producidas desde el 1 de enero de 2015 se han suprimido los
coeficientes de actualizacion.

El valor de transmisidn sera el importe real por el que la enajenacion se haya efectuado,
minorado en el importe de los gastos y tributos inherentes a la transmisién que haya sido por
cuenta del vendedor.

Cuando la adquisicién o la transmisiéon hubiera sido a titulo lucrativo o gratuito (herencia,
legado o donacion) se aplicaran las reglas anteriores, tomando por importe real de los valores
respectivos aquellos que resulten de la aplicacion de las normas del Impuesto sobre Sucesiones y
Donaciones, sin que pueda exceder del valor de mercado.

La diferencia entre el valor de transmision y el valor de adquisicién asi determinados sera la
ganancia que se someta a tributacion.

Régimen transitorio:

Normativa: Disposicidn transitoria unica Ley IRNR

No obstante, en el caso de personas fisicas, si el inmueble fue adquirido con anterioridadal 31
de diciembre de 1994, la ganancia previamente hallada puede ser reducida al resultar aplicable
un régimen transitorio.

En estos casos habra que tener en cuenta las siguientes reglas:

Solo la parte de la ganancia patrimonial generada con anterioridad al 20 de enero de 2006 seria
susceptible de reduccion.
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* Regla 1. Calculo de la parte de la ganancia patrimonial generada antes de 20-01-2006

Se determina la parte de la ganancia patrimonial susceptible de reduccion en funcion de la
proporcion que representan los dias transcurridos desde la fecha de adquisicidén hasta el 19 de
enero de 2006 con respecto a los dias totales transcurridos desde la fecha de adquisicion
hasta la de transmision.

* Regla 2. Calculo de la reduccién (ver ejemplo)

La parte de la ganancia generada con anterioridad a 20 de enero de 2006 se reducira, en su
caso, de la siguiente manera:

a. Se calculara el numero de afios que medie entre la fecha de adquisicién del elemento y el
31 de diciembre de 1996, redondeado por exceso.

b. Se calculara el valor de transmision de todos los elementos patrimoniales a cuya ganancia
patrimonial le hubiera resultado de aplicacion este mismo régimen transitorio, transmitidos
desde 1 de enero de 2015 hasta la fecha de transmisién del elemento patrimonial.
(Cuando este resultado sea superior a 400.000 euros, no se practicara reduccién
alguna).

c. Cuando sea inferior a 400.000 euros la suma del valor de transmision del elemento
patrimonial y la cuantia a que se refiere la letra b) anterior, la parte de la ganancia
patrimonial generada con anterioridad a 20 de enero de 2006 se reducira en el importe
resultante de aplicar el 11,11% por cada afio de permanencia de los sefialados en la letra
a) anterior que exceda de dos.

d. Cuando sea superior a 400.000 euros la suma del valor de transmisién del elemento
patrimonial y la cuantia a que se refiere la letra b) anterior, pero el resultado de lo
dispuesto en la letra b) anterior sea inferior a 400.000 euros, se practicara la reduccion a la
parte de la ganancia patrimonial generada con anterioridad a 20 de enero de 2006 que
proporcionalmente corresponda a la parte del valor de transmision que sumado a la
cuantia de la letra b) anterior no supere 400.000 euros.

Si el contribuyente ha adquirido el inmueble en dos fechas distintas o el inmueble ha sido
objeto de mejora, habra que efectuar los célculos como si se tratara de dos ganancias
patrimoniales, con periodos de permanencia distintos en la aplicacién de los coeficientes de
reduccion y diferentes coeficientes de actualizacion.

El tipo de gravamen aplicable es el 19%
Deducciones: de la cuota tributaria sélo podran deducirse:

» Las deducciones por donativos, en los términos previstos en la Ley de IRPF y en la Ley de
régimen fiscal de las entidades sin fines lucrativos y de los incentivos fiscales al mecenazgo.

» La retencion practicada por el adquirente del inmueble.

Retencion a cuenta

Normativa: articulo 25.2 Ley IRNR; articulo 14 Reglamento IRNR y articulo 8 Orden
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EHA/3316/2010, de 17 de diciembre, por la que se aprueban los modelos de autoliquidacion
210, 211 y 213 del IRNR.

La persona que adquiere el inmueble, sea o no residente, esta obligada a retener e ingresar en el
Tesoro Publico el 3% de la contraprestacion acordada. Esta retencion tiene para el vendedor el
caracter de pago a cuenta del impuesto que corresponda por la ganancia derivada de la
transmision.

El adquirente ingresara la retencion mediante el modelo 211, en el plazo de un mes a partir de la
fecha de transmision, y entregara al vendedor no residente un ejemplar del modelo 211, a fin de
que este ultimo pueda deducir la retencién de la cuota tributaria resultante de la declaracién de la
ganancia. Si la retencion es superior a la cuota tributaria, se podra obtener la devolucién del
exceso.

Ejemplo: Transmision de un inmueble el 31 de diciembre de 2019 por importe de 300.000
euros, adquirido el 1 de enero de 1991 por importe equivalente a 100.000 euros. El
contribuyente transmitié anteriormente, el 1 de febrero 2015 otro elemento patrimonial (cuyo
valor de transmision fue de 200.000 euros), a cuya ganancia se le aplico el régimen transitorio.

Determinacién de la ganancia sometida a tributacion:

» Ganancia patrimonial (Diferencia): 300.000-100.000 = 200.000

» Ganancia generada hasta 19/01/2006: 103.824 € (1)

» Ganancia susceptible de reduccion: 69.216 € (2)

» Reduccion: 30.759,6 € (3)
Ganancia patrimonial reducida sometida a tributacion:169.240,4 € (4)
Notas al ejemplo:

(1

» N°dias transcurridos entre las fechas de compra y de venta: 10.591
» N°dias transcurridos entre las fechas de compra y el 19/01/2006: 5.498

Calculo: (200.000x5.498) /10.591 =103.824 (volver)
(2
» Limite de valores de transmisién: 400.000 €

* Suma acumulada de valores de transmision de otros bienes transmitidos desde 1 de enero de 2015 hasta la fecha
de la actual transmision: 200.000 €

* Aunque el valor de la transmision actual es de 300.000€, como del limite de 400.000 € ya se utilizaron en la
anterior transmisién 200.000€, sélo restan 200.000 € para utilizar en la actual transmision.

Es susceptible de reduccién la parte de la ganancia generada hasta el 19/01/2006 que corresponda proporcionalmente
a un valor de transmision de 200.000€.

Calculo: (103.824 x200.000) / 300.000 = 69.216 (Volver)
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