1.-INTRODUCCION

Como preliminar a este trabajo, nos gustaria empezar dejando claro que se entiende por rendimientos de
capital inmobiliario: Son rendimientos de capital inmobiliario todos los conceptos recibidos (excepto el IVA)
por el arrendamiento, constitucion o cesién de derechos o facultades de uso o disfrute, procedentes de la
titularidad de bienes inmuebles rusticos o urbanos o de derechos reales que recaigan sobre los mismos.

Una vez entendida la definicion del tipo de bien sobre el que hemos desarrollado la exposicién, hay que ten
presentes a su vez, diversos aspectos que son los que desarrollaremos en esta introduccion.

Como primera cuestiéon, hay que decir que cuando la doctrina estudia los rendimientos de la propiedad
inmueble siempre parte de la distincion entre:

Rentas derivadas de la explotacién directa.
Rentas derivadas de su mera propiedad o posesion.

Como preliminar, estudiaremos los supuestos que pueden darse para propiedades agricolas y propiedades
urbanas. Y también veremos las actividades mineras.

Para la_propiedad agricola podemos distinguir diversos supuestos, que se presentan de forma mas o meno
clara:

El propietario de la finca no la arrienda, pero tampoco la explota. Por tanto, la propiedad de la finca (o el
usufructo de la misma) no genera renta en sentido real y monetario. Pero debe de reconocerse la existenci
una renta no monetaria 0 en especie.

El propietario (o usufructuario) explota directamente la finca, aplicando capital y trabajo para obtener un
beneficio empresarial. Por tanto, se ha de asimilar esta actividad con una actividad de empresa, y la renta
vendra definida por la diferencia entre las corrientes de ingresos y gastos.

El propietario no explota directamente la finca, pero arrienda esta a un tercero que es titular de la explotacic
agraria. Este tercero ocuparia el puesto asignado al propietario en el supuesto anterior, con la Unica diferen
de que sus gastos se han incrementado en el importe del canon de arrendamiento.

En este esquema cabria matizar dos precisiones:

Por un lado las formas en que el propietario puede ceder el uso de la tierra comprenden contratos no tan cl
en su deslinde de quién es efectivamente el empresario (aparceria, aprovechamiento en comun, etc.).

Por otro la amplia tradicion de fijar estas rentas a través de un régimen catastral pueden hacer prevalecer é
a pesar de existir una actividad empresarial (pequefias explotaciones) o unos pagos en concepto de canon
arrendamiento inferiores a las valoraciones indiciarias.

Respecto a la propiedad urbana, la diferencia entre renta de propiedad y renta de explotacion puede no
aparecer tan clara.

Lo que si esta claro es que independientemente de esto, el destino final es la utilizacién para: vivienda,
negocio, etc...; pero sin que esta utilizaciéon suponga, como en la explotacion de la propiedad agricola, la
creacion de un nuevo valor.



De todas formas distinguiremos dos casos que pueden presentarse, Si:

La propiedad urbana se utiliza cediéndola en arrendamiento a una tercera persona; en este caso, el arrend
obtiene una renta, normalmente monetaria, que vendria a ser el precio pactado por el arrendamiento.

Si esta propiedad se utiliza por el propietario, también se obtiene una renta, pero en este caso en especie (
monetaria), concretada en el servicio que para el propietario representa esta utilizacion y que plantea el
problema de su valoracién en términos monetarios.

Respecto a esto, cabe decir que nuestra ley fiscal somete a imposicion tanto la renta monetaria como la rer
en especie. Es mas, la ley espafiola grava incluso la renta presunta de las viviendas desocupadas en las qt
evidentemente no se obtiene por el propietario renta alguna.

Otro aspecto que hemos querido tratar, de forma muy general, es que se puede decir respecto a la existenc
no de un establecimiento permanente:

Cuando existe establecimiento permanente, las rentas estan sujetas plenamente al Impuesto de Sociedade
cual recaeréa sobre la renta o beneficio neto obtenido en Espafia.

Cuando no existe establecimiento permanente, la tributacion se limita en principio a la fase de impuestos a
cuenta.

Pero debido a que pueden darse diversos supuestos, lo Unico que nos gustaria dejar claro es que la OCDE
se pronuncia especificamente en el campo de las rentas inmobiliarias, por cuanto que, haya 0 no un
establecimiento permanente, reconoce un derecho absoluto de gravamen al Estado fuente.

Frente a las explotaciones agrarias o a las de inmuebles urbanos, las rentas derivadas de la explotacion dir
de_minas, canteras u otros yacimientos naturales, siguen el régimen de los beneficios empresariales y no e
las rentas de la propiedad inmueble.

Hay un caso especial que también nos gustaria comentar y es aquel que nos habla de las organizaciones

empresariales cuya actividad habitual es el arrendamiento de la propiedad inmueble, tema que nunca ha es
tratado nitidamente.

Para empezar hay que distinguir entre:

Sociedades inmobiliarias de MERA TENENCIA: que son aquellas en que mas de la mitad de su activo,
estimado en valores reales, no esta afecto a actividades empresariales o profesionales.

Sociedades inmobiliarias EMPRESARIALES: que son aquellas que construyen o adquieren inmuebles y qu
unas veces los venden y otras los arriendan, pero que en todos los casos arriesgan un capital, empleando
trabajadores y utilizando sistemas de gestién que hacen que no se pueda hablar de simples ventas de pose
obtenidas por un propietario, cuya Unica actividad es la de cobrar rentas.

El Reglamento del Impuesto de Sociedades considera afectos a una explotacién econdmica los bienes cuy
uso o disfrute se ceda de MODO HABITUAL, siempre que su gestidn requiera una organizacion empresarie
propia o a través de terceros. No se diferencia a estos efectos entre bienes muebles e inmuebles, lo que he
posible considerar como actividad empresarial la de una sociedad que de forma habitual se dedica al
arrendamiento de bienes muebles.

Respecto a la tributacion que a cada una de ellas le corresponderia hay que decir que:



En el primer caso: se declaran transparentes, no tributando directamente por el Impuesto de Sociedades, s
en la persona de los socios.

En el segundo supuesto, estaran sujetas y no exentas al Impuesto de Sociedades.

Hay que decir que la transparencia fiscal no se aplica a toda clase de sociedades, se excluye a los socios r
residentes.

Como conclusion a esta introduccién también nos gustaria aclarar: guienes estan obligados a tributar en

Espafia como contribuyentes por el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas e Impuesto sobre
Sociedades vy quiénes como contribuyentes por el Impuesto sobre la Renta de no Residentes:

Seran contribuyentes por el Impuesto sobre la Renta de no Residentes, las personas fisicas y entidades no
residentes en territorio espafiol que obtengan rentas en el mismo.

Seran contribuyentes por el impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas e Impuesto sobre Sociedades
personas fisicas o juridicas que tengan su residencia en territorio espafiol.

Articulo 6 del Convenio Marco de la OCDE

<< 1.-Las rentas que un residente de un Estado Contratante obtenga de bienes inmuebles (incluidas las
rentas de explotaciones agricolas o forestales) situados en el otro Estado Contratante pueden someterse a
imposicion en ese otro Estado.

2.— La expresion bienes inmuebles tendra el significado que le atribuya el Derecho del Estado Contratante
gue los bienes en cuestion estén situados. Dicha expresion comprende en todo caso los accesorios, el gan
y equipo utilizado en las explotaciones agricolas o forestales, los derechos a los que se apliquen las
disposiciones de Derecho privado relativas a los bienes raices, el usufructo de bines inmuebles y los derecl
a percibir pagos variables o fijos por la explotacién o la concesién de la explotacién de yacimientos
minerales, fuentes y otros recursos naturales; los bugues, embarcaciones y aeronaves no se consideran bit
inmuebles.

3.- Las disposiciones del parrafo 1 y 2 se aplican a las rentas derivadas de la utilizacion o explotaciéon
directa, del arrendamiento o aparceria rustico o urbano, asi como de cualquier otra forma de explotaciéon de
los bienes inmuebles, comprendidas las rentas procedentes de empresas agricolas o forestales. Dichas
disposiciones se aplican también a los beneficios procedentes de las enajenaciones de bienes inmuebles.

4.— Las disposiciones de los parrafos 1 y 3 se aplican igualmente a las rentas derivadas de los bienes
inmuebles de una empresa y de los bienes inmuebles utilizados para el ejercicio de trabajos
independientes.>>

2.— CONSIDERACIONES GENERALES DEL ARTICULO 6 DEL CONVENIO MARCO DE LA
OCDE

Inicialmente, y para desarrollar el articulo 6, cabe destacar que tanto el modelo de la OCDE, como en gene
todos los convenios de doble impasicién reconocen el derecho a gravar las rentas de los bienes inmuebles
el Estado de la fuente; en este caso el lugar donde el bien se encuentra situado. El fundamento de dicha
consideracion se encuentra en la estrecha relaciéon existente entre la fuente de la renta del bien inmueble, y
Estado de situacion, otorgando a este ultimo, un derecho preferente de imposicién sobre las mismas sin
perjuicio del que pueda corresponder al Estado de residencia. Este Ultimo podra gravar aquellas rentas aun
viene obligado a evitar la doble imposicidn utilizando al efecto alguno de los métodos previsto para ello en e
articulo 23.



Anotando al respecto que todos los convenios suscritos por Espafia reconocen esta posibilidad, salvo el
convenio con Austria, en el que aquel principio de gravamen preferente se considera exclusivo para el Esta
donde el bien se encuentra situado, sin compartirlo con el Estado de residencia.

Este criterio de tributacién previa en la fuente se establece con preferencia a cualquier otra norma de
distribucién que pudiera preverse en el CDI. Asi las disposiciones del articulo 6 son exigibles respecto de
todas las rentas inmobiliarias ya provengan éstas de un uso privado, de una actividad agricola o pecuaria, (
bienes afectos a una actividad industrial o comercial o incluso aquellas procedentes de servicios con ellos
relacionados o derechos derivados de los mismos.

De ello debe concluirse el reconocimiento en el modelo de la OCDE de la aplicacion prioritaria de las
disposiciones de este articulo 6 sobre las reglas contenidas en los articulos 7 (beneficios empresariales) o
(rentas de profesionales independientes). Pero decir que sélo algunas rentas escapan a esta fuerza atracti\
preferente del articulo 6: estas son los intereses de créditos garantizados con hipoteca (articulo 11.3), los
rendimientos derivados de buques y aeronaves, que no se consideran rentas de bienes inmuebles (articulo
las ganancias de capital (articulo 13.1) y el articulo 22.1 en lo referente a la imposicién sobre el patrimonio.

Las reglas del articulo 6 son exclusivamente normas de atribucién de gravamen, sin que en ningln caso er
a regular otros aspectos, tales como la definicion de bienes inmuebles, su valoracién o los gastos que se
consideren deducibles de las rentas derivadas de los mismos, cuestiones que quedan al criterio que fije, en
cada caso, la legislacion interna del Estado que aplique el convenio.

Y en lo que respecta a nuestro ordenamiento juridico sobre lo antes mencionado, Espafia se reserva el der
a gravar la renta procedente de cualquier forma de uso o disfrute de un bien inmueble situado en Espafia
cuando dicho derecho se derive de la tenencia de acciones o cualesquiera participacién en una companfia
propietaria de bienes inmuebles.

A continuacién pasamos a valorar como determinar el rendimiento neto de los bienes que tributan a efectos
fiscales, y para ello distinguimos:

Entre rentas inmobiliarias en favor de personas fisicas:

Bienes objeto de mera tenencia o inmuebles arrendados, la base del impuesto estara constituida por los
rendimientos integros obtenidos, tributando separadamente por cada devengo al 25%, y sin deduccion de
gastos.

En el caso de que se trate de una explotacién empresarial de bienes inmuebles, en la que distinguimos:

* Si es explotacion agricola, forestal o pecuaria, se entiende que opera en Espafia a través de un
establecimiento permanente y se le aplica al régimen general, tributando por diferencia entre ingresos y ga:
de explotacion.

* Si es explotacion de inmuebles urbanos, solo existira

establecimiento permanente si, de acuerdo con las reglas generales, el no residente posee en Espafia una
instalacion fija de negocios con cierto grado de permanencia. Si no existe establecimiento permanente
tributara por la diferencia entre los ingresos percibidos y los gastos de aprovisionamiento de materiales y de
personal.

Bienes simplemente utilizados por su propietario, que estén desocupados o inmuebles urbanos no arrenda
se someten a gravamen de la forma prevista para los residentes, fijando como rendimiento el 2% del valor
catastral de cada inmueble y sobre esa base se aplicara el tipo de gravamen general del 25%, computable



efectos del Impuesto sobre Patrimonio, deducidos las cuotas y recargos devengados por el Impuesto sobre
bienes inmuebles. No serian deducibles en este caso los intereses de los capitales ajenos invertidos en los
inmuebles.

Ejemplo:

Valor catastral 4.000.0000 pts.

Base Imponible: 2% de 4.000.0000 = 80.000 pts
Cuota a ingresar 25% de 80.000 = 20.000

También decir que por el Impuesto sobre el Patrimonio tributan por obligacion real por los inmuebles situad
en Espafa.

En favor de personas juridicas:

Por inmuebles arrendados, la renta se grava al 25% en la misma forma prevista para las personas fisicas.
También se les aplica el mismo régimen de explotacién empresarial antes mencionado para aquéllas.

Respecto de la mera posesién no se deriva rendimiento alguno por el Impuesto de Sociedades, salvo en el
supuesto de utilizacién por personas vinculadas, en cuyo caso el integro computable para la sociedad no
residente seria equivalente al precio normal de mercado del arrendamiento del inmueble.

Por inmuebles no arrendados, no resulta gravada ninguna renta, sin perjuicio del Gravamen Especial sobre
bienes inmuebles de entidades no residentes, que se refiere al articulo 64 de la LIS y que a continuacién
analizamos:

El gravamen especial sobre Bienes Inmuebles de entidades no residentes grava la propiedad o la posesion
por cualquier titulo, de bienes inmuebles situados en Espafia o derechos reales de goce o disfrute sobre los

mismos. Este gravamen se devenga el 31 de diciembre de cada afio y deberéa ingresarse en el mes de ene
siguiente. La base imponible esta constituida por el valor catastral de los bienes inmuebles y el tipo de
gravamen es del 3%.

No obstante existen notables exenciones: asi el Gravamen especial no sera exigible a:

Los Estados, Instituciones pulblicas extranjeras y organismos internacionales.

Entidades con derecho a la aplicacién de un convenio con clausula de intercambio de informacion y siempr
gue las personas fisicas titulares sean residentes en Espafia 0 en un Estado con convenio de estas

caracteristicas.(todos menos el de Suiza)

Las entidades que desarrollen explotaciones econémicas distintas de la simple tenencia o arrendamiento d
inmuebles.

Las sociedades que coticen en mercados secundarios de valores oficialmente reconocidos.

Las entidades sin &nimo de lucro o con caracter benéfico o cultural, que cumplan con los requisitos legales,
gue sean residentes en un pais convenido con clausula de intercambio de informacion.

Estas entidades que se consideran exentas deberan presentar durante el mes de enero siguiente al afio qu
declara una certificacion fiscal acreditativa de la aplicacién del CDI y una declaracion de los inmuebles



poseidos y de los beneficiarios Ultimos, personas fisicas, de la entidad sujeto pasivo.
3.-DESARROLLO ARTICULO 6.1.:

Las rentas que un residente de un Estado Contratante obtenga de bienes inmuebles (incluidas las rentas d
explotaciones agricolas o forestales) situados en el otro Estado Contratante pueden someterse a imposicio
ese otro Estado.

Lo principal es entender que las rentas procedentes de bienes inmuebles son gravables en el Estado
Contratante donde estos bienes se encuentren situados.

Este articulo atribuye con caracter preferente al Estado de la fuente el derecho a gravar las rentas
inmobiliarias, siempre que concurran las dos siguientes circunstancias:

* Que un residente de un Estado Contratante obtenga rentas de aquella naturaleza inmobiliaria (incluyendc
estos efectos, rentas de explotaciones agricolas y forestales).

» Que el bien esté situado en el otro Estado contratante y no en un tercer Estado, en cuyo caso seria aplic:
el articulo 21.1 (otras rentas) y no el articulo 6.1.

Para la determinacién de la renta inmobiliaria objeto de gravamen rige la ley interna del Estado que aplica ¢
convenio en aspectos tales como valoracion, el célculo de la renta catastral o la fijaciéon de los gastos
deducibles para la determinacién de la base gravable, lo que puede dar lugar a supuestos de doble imposic
o doble no tributaciéon que deberan ser resueltos por el procedimiento amistoso.

La referencia del Modelo de la OCDE a las rentas inmobiliarias se entiende hecha a toda clase de rentas
derivadas de bienes inmuebles: utilizacidn directa por el titular, explotacién, arrendamiento, usufructo,
aparceria ...

Las rentas derivadas de la explotacion de minas, canteras o cualesquiera otros yacimientos naturales sigue
régimen propio de los beneficios empresariales (articulo7) y no el de rentas inmobiliarias(articulo 6).

En nuestra legislacion fiscal los rendimientos derivados de explotaciones agricolas tributan como rentas
empresariales, constituyendo un supuesto de explotacidon econdmica ejercida por medio de establecimientc
permanente.

De acuerdo con la legislacién interna no son deducibles los gastos de reparacion efectuados en un inmueb
destinado al arrendamiento, propiedad de un no residente. Tampoco son deducibles los honorarios del
representante en Espafia del no residente.

4.— DESARROLLO ARTICULO 6.2:

La expresién bienes inmuebles tendra el significado que le atribuya el Derecho del Estado Contratante en
gue los bienes en cuestion estén situados. Dicha expresion comprende en todo caso los accesorios, el gan
y equipo utilizado en las explotaciones agricolas o forestales, los derechos a los que se apliquen las
disposiciones de Derecho privado relativas a los bienes raices, el usufructo de bines inmuebles y los derecl
a percibir pagos variables o fijos por la explotacién o la concesién de la explotacién de yacimientos
minerales, fuentes y otros recursos naturales; los bugues, embarcaciones y aeronaves no se consideran bit
inmuebles.

Sobre este apartado también haremaos diversas consideraciones:

En primer lugar, hay que decir que para obviar dificultades en la aplicacién de este articulo, la definicion de



bien inmueble que nos da el Modelo, se remite a la legislacién del Estado en el que éste se encuentra situa
Por esto, cabe acudir a una definiciéon contenida en una norma general (no sélo fiscal) donde el bien esté
situado, sin necesidad de que guede constrefida a la normativa reguladora de los impuestos a los que el
convenio se refiere.

Sin embargo, de la remisién de este punto del articulo, surgen en la practica conflictos entre los Estados
Contratantes que se plantean fundamentalmente en aquellos casos en los que un Estado considera un bier
como inmueble y situado en su territorio, mientras que, simultdneamente, el otro lo califica como bien
inmueble y situado en aquel Estado. Normalmente, estos conflictos se procuran resolver acudiendo al
procedimiento amistoso.

En nuestra legislacion, la definicion de bien inmueble aparece recogida en el articulo 334 del Cédigo Civil
mediante una enumeracion expresa, mientras que los bienes muebles se definen por defecto en el articulo

El articulo 334 establece que:
Son bienes inmuebles:
1° Las tierras, edificios, caminos y construcciones de todo género adheridas al suelo.

2° Los arboles y plantas y los frutos pendientes, mientras estuvieran unidos a la tierra o formaren parte
integrante de un inmueble.

3° Todo lo que esté unido a un inmueble de una manera fija, de suerte que no pueda separarse de él sin
guebrantamiento de la materia o deterioro del objeto.

4° |_as estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de uso u ornamentacién colocados en edificios 0 heredac
por el duefio del inmueble en tal forma que revele el propdsito de unirlos de un modo permanente al fundo.

5° Las maquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el propietario de la finca a la industria o
explotacion que se realice en un edificio o heredad y que directamente concurran a satisfacer las necesidac
de la explotacion de la misma.

6° Los viveros de animales, palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos analogos, cuando el
propietario los haya colocado o los conserve con el prop6sito de mantenerlos unidos a la finca y formando
parte de ella de un modo permanente.

7° Los abonos destinados al cultivo de una heredad que estén en la tierra donde hayan de utilizarse.

8° Las minas, canteras y escoriales, mientras su materia permanece unida al yacimiento, y las aguas vivas
estancadas.

9° Los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén destinados por su objeto y condicion
permanecer en un punto fijo de un rio, lago o costa.

10° Las concesiones administrativas de obras publicas y las servidumbres y demas derechos reales sobre
bienes inmuebles.

El articulo 335, por su parte, dispone que:

Se reputan bienes muebles los susceptibles de apropiacién no comprendidos en el capitulo anterior, y en



general todos los que se puedan transportar de un punto a otro sin menoscabo de la cosa inmueble a que
estuvieren unidos.

También nos gustaria comentar que determinados arrendamientos comprenden a la vez bienes muebles e
inmuebles, por ejemplo, los arrendamientos de negocios 0 empresas. Si no se especifica en el contrato el
precio que corresponde a cada clase de bienes se hace preciso, cuando exista convenio, distribuir el precic
entre los diferentes bienes arrendados, puesto que cuando se trata de bienes muebles los convenios atribu
el derecho a gravar sus rendimientos al Estado de residencia del beneficiario y no al Estado donde estan
situados los bienes. En la normativa actualmente vigente no se establece criterio alguno para delimitar cad:
clase de rendimientos. Por ejemplo, en los casos de arrendamiento de negocios sera preciso determinar la
parte de renta atribuible a cada uno de los bienes arrendados, ya que tratandose de bienes muebles las rer
derivadas de los mismos se gravan en el Estado de residencia del receptor.

La relacién de los ejemplos que comprende la expresién bienes inmuebles debe ser interpretada, a los efec
de posibles aplicaciones analégicas, a la luz de la legislacién del Estado donde el bien esté situado, de acu
con la frase inicial recogida en este parrafo.

Por otro lado, para determinar cuando una renta deriva o no de bienes inmuebles es aplicable la ley del Est
gue aplica el convenio (art. 3.2) y no la ley del lugar donde el inmueble esta situado. Este criterio se utiliza
para calificar como rentas de bienes inmuebles aquellas que obtienen empresas inmobiliarias y que derivar
tan so6lo parcialmente, de activos inmobiliarios.

Dentro de la expresion los accesorios, el ganado y equipo utilizado en las explotaciones agricolas y foresta
se deben de entender incluidos el mobiliario, la tesoreria, los titulos valores u otros activos similares de la
explotacion, siempre que pudiera acreditarse su vinculacion econdémica con ésta. Estos bienes se consider:
inmuebles a efectos del convenio, cualquiera que sea la calificacién que reciban en la legislacion interna de
los Estados Contratantes.

Por otro lado, la referencia a los derechos a los que se apliquen las disposiciones de Derecho privado
relativas a los bienes raices incluye las concesiones, las servidumbres y, en general, los derechos reales s
bienes de tal naturaleza, considerados como inmuebles en la propia enumeracion que hace el mencionado
334 del Cadigo Civil. En todo caso, su calificacion como inmueble queda por encima de la calificacion
juridica que reciban en el Derecho interno de los Estados Contratantes.

Los derechos a percibir pagos variables o fijos por la explotacion o la concesion de la explotacion de
yacimientos minerales, fuentes y otros derechos naturales comprende también la ganancia derivada de la
transmisién de tales derechos mineros (concesiones), pero no el rendimiento derivado de la explotaciéon
minera, gravada como beneficio empresarial por el art. 7. Cabe reproducir su calificacién como inmueble al
margen de su consideracioén en la ley interna de los Estados Contratantes.

La exclusién de los buques, embarcaciones y aeronaves debe ser entendida como referencia a aquellos
sistemas juridicos que consideran tales bienes como inmuebles. En nuestro Derecho son bienes muebles y
a efectos hipotecarios tienen aquella calificacion. Los beneficios procedentes de su explotacién se someten
tributacion por la via del art. 8 del Modelo. Cualquier otro bien que tenga la calificacién de inmueble de
acuerdo con el Derecho del Estado Contratante en el que esta situado se grava por el art. 6, ain cuando fo
parte de una explotacion de un bugue o aeronave.

En aquellos convenios suscritos por Espafia en los que no se contenga la lista de ejemplos en el art. 6.2 de
Modelo su calificaciéon quedara sujeta, en ultimo término, a lo que la legislacién del Estado donde estén
situados estipule.

Algunos convenios incluyen en la lista de ejemplos las participaciones en el capital de sociedades cuyo obj



sea la mera tenencia de inmuebles. Espafia no lo incluye en ninguno de los convenios suscritos hasta la fe
5.—- DESARROLLO ARTICULO 6.3.:

Las disposiciones del parrafo 1y 2 se aplican a las rentas derivadas de la utilizacién o explotacion directa,
arrendamiento o aparceria rastico o urbano, asi como de cualquier otra forma de explotacion de los bienes
inmuebles, comprendidas las rentas procedentes de empresas agricolas o forestales. Dichas disposiciones
aplican también a los beneficios procedentes de las enajenaciones de bienes inmuebles.

Cabe decir que la expresién utilizacion directa se refiere a la ocupacion de la vivienda por su propietario,
pero esto también comprende la mera eventualidad de que la vivienda pueda ser utilizada.

Son dos las consideraciones que podemos hacer al respecto:

1. La definicién de arrendamiento no se contiene en el Modelo de la OCDE, y su concrecion se realizara
atendiendo a la ley del Estado que pretende aplicar el Convenio (articulo 3.2). También la renta procedente
del subarriendo se sujeta a tributacién en el Estado en el que el inmueble esté situado.

2. En aquellos convenios gue no contengan una clausula similar a la del articulo 6.3 sera la ley del Estado
pretende aplicar el Tratado a efectos de determinar las formas de explotacion que generen rentas
inmobiliarias.

Por ejemplo los canones derivados del derecho de uso de un terreno como campo de golf se consideran cc
una forma de explotacion de un bien inmueble. Por lo que resulta indiferente que las rentas procedan de
inmuebles destinados a vivienda o se encuentran afectos a actividades industriales o comerciales.

En definitiva el parrafo 3 del articulo 6 somete a tributar todas las rentas de bienes inmuebles cualesquiera
sea su forma de explotacion, citando expresamente la utilizacion directa, el arrendamiento y la aparceria.

6.— DESARROLLO ARTICULO 6.4:

Las disposiciones de los parrafos 1 y 3 se aplican igualmente a las rentas derivadas de los bienes inmueble
de una empresa y de los bienes inmuebles utilizados para el ejercicio de trabajos independientes.

Finalmente, el punto 4 de este articulo aclara y concreta que es indiferente que se trate de inmuebles
destinados a viviendas o a actividades industriales o comerciales. En todos los casos las rentas obtenidas |
el titular no residente, estaran sujetas a imposicién plena en el Estado de situacién y en la forma que preve:
legislacion de este Estado.

También nos gustaria hacer dos consideraciones:

La primera es el hecho de que este parrafo impone un criterio de preferencia del principio de lugar de
situacion (art.6) sobre el del establecimiento permanente (arts.7 y 14) tratandose de rentas inmobiliarias.

El Estado de la fuente tiene derecho prioritario a gravar los rendimientos derivados de bienes inmuebles,
aungue éstos formen parte de un establecimiento permanente o una base fija desde la que se presten serv
profesionales independientes. Este criterio sera aplicable incluso cuando se ejerzan actividades distintas de
de caracter industrial o comercial en las que la renta procede sélo indirectamente de los bienes inmuebles.
hecho de que finalmente el Estado donde el bien esta situado sujete a tributacién estas rentas y haga uso ¢
derecho de gravamen preferente dependera de que asi se prevea en su legislacién interna, en cada caso.

La segunda consideraciéon es que nada impide que las rentas derivadas de bienes inmuebles y obtenidas p
medio de e.p. sean tratadas como rentas empresariales. Es la ley interna del Estado de la fuente la que



determina cdmo se imputan o gravan. A estos efectos dicha ley interna no estara sujeta a los criterios de
determinacion del beneficio empresarial contenidos en el articulo 7. La principal preocupacién de este
art.6.4 es evitar que las rentas inmobiliarias no puedan ser gravadas por el Estado de la fuente cuando
dichos bienes formen parte integrante de un e.p. situado en dicho Estado. Carece de especial
transparencia que estas rentas se graven como beneficios empresariales (art.7) o como rentas inmobiliaria:
(art.6), de una u otra forma quedan gravadas por el Estado de la fuente.

7.— CONVENIOS INTERNACIONALES DE DOBLE IMPOSICION:

Para introducirnos en el tema, vamos a destacar que en el estudio de las modificaciones que los Convenios
suscritos por Espafia puedan introducir en la legislacion interna espafiola, hay que recordar que la
interpretacion de los convenios de doble imposicion se basa en el siguiente principio:

El convenio no puede ampliar los supuestos de tributacién contenidos en la ley interna del pais, ni traducirs
para el contribuyente en un trato mas gravoso que el que le corresponderia de no existir el convenio.

En este sentido, cuando el texto del Convenio reconoce el Derecho a gravar las rentas inmobiliarias al Esta
fuente, este gravamen s6lo podra llevarse a efecto y hasta el limite que la ley interna de dicho Estado lo
autorice. Por tanto, para las rentas inmobiliarias, el Convenio no recoge ningun tipo de limitacion a la
imposicion en la fuente y habra que estar a la norma interna, tanto en lo que puede ser favorable o
desfavorable al contribuyente. Con lo cual las disposiciones del estudiado articulo 6 no prejuzgan la forma ¢
gue hayan de aplicarse las reglas del derecho fiscal interno, relativas a la tributacion de este tipo de rentas.

Como norma general casi todos los convenios suscritos por Espafia siguen el modelo general de la OCDE,
pero hemos encontrado algunos en los que se recogen o matizan otras disposiciones:

Es conveniente tener en cuenta que a pesar de lo dispuesto en este articulo 6 del Modelo de la OCDE, resj
de la inclusién de las rentas procedentes de explotaciones agricolas o forestales algunos CDI consideran
dichos rendimientos como beneficios empresariales sometidos al articulo 7, en lugar de rentas inmobiliarias
como se rige en el articulo 6.

Los convenios esparioles no recogen expresamente esta posibilidad, solo un grupo de convenios incluyes ¢
inciso aludiendo a las rentas procedentes de bienes inmuebles, incluidas las explotaciones agricolas o
forestales. En definitiva, por lo que cabe destacar, en este sentido, es que Espafia s6lo ha incluido esa
referencia en los convenios suscritos con Brasil, Canada, Checoslovaquia, EEUU, Hungria, Italia,
Luxemburgo, Marruecos, Noruega, Polonia, Reino Unido, Rumania, Suecia, Suiza y Tunez, y no el resto.

En consecuencia, también cabe decir, que la trascendencia tributaria de incluir estas rentas en uno u otro
articulo del Convenio, a efectos de distribuir el poder de imposicion, tiene poca importancia, pues lo mismo
en el caso de considerarse beneficios empresariales como en el de considerarse rentas inmobiliarias, el
derecho de imposicion se atribuye al Estado de la fuente. Al respecto siempre hay que tener en cuenta que
articulo de los convenios que atribuye la potestad de gravar las rentas de la propiedad inmueble al Estado
procedencia de los rendimientos no prejuzga la forma en que este Estado debe gravarlos, que lo hara conft
a lo que prescriba su ley interna.

Otro de los convenios que queremos resaltara es el convenio establecido con Austria, que destaca el princi
o derecho de gravamen preferente como exclusivo para el Estado donde el bien se encuentra situado, sin
compartirlo con el Estado de residencia.

Y para finalizar con nuestro andlisis sobre los convenios suscritos por Espafia con otros paises, y las

salvedades de los mismos, consideramos importante resaltar que respecto al convenio con EEUU, susodic
contiene una clausula especial, cuyo fundamento esta en las peculiaridades de su normativa fiscal, que
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considera bienes inmuebles, a efectos fiscales, las acciones y derechos en sociedades imperantemente
inmobiliarias.

8.— CASOS PRACTICOS:
N L
realn

PRIMER CASO PRACTICO:

El primer caso que queremos tratar es el de una compafiia Britanica formada por tres hermanos y cuyo uni
activo es un inmueble situado en Espaiia.

Este inmueble se alquila en Inglaterra para vacaciones. El importe del arrendamiento se cobra en Inglaterre
en libras.

Lo que nos preguntamos, es como tributaria esta compafia?

Para encontrar la solucién de este caso, nos remitimos a lo que se desprende de los articulos 6, 1y 4 del
Convenio Hispano-Britanico, en el cual se nos dice que las rentas derivadas de los bienes inmuebles pued
someterse a imposicion en el Estado Contratante en que estén situados, y que esta disposicion se aplica
igualmente a las rentas derivadas de los bienes inmuebles de una empresa. Por tanto, en este caso la com
Britanica tributaria en Espafia.

SEGUNDO CASO PRACTICO:

Caso sobre el gravamen especial de bienes inmuebles de entidades no residentes.

¢ Es de aplicacién a las entidades residentes en Suiza la exencion prevista en el articulo 32.5 b) de la ley
41/98, basado en la exencién prevista para las entidades con derecho a la aplicacion de un CDI con clausu
de intercambio de informacion?

El CDI Hispano-Suizo no contiene ésta clausula de intercambio de informacién. Ya que lo dispuesto en los
articulos 24 y 25 del convenio no puede ser equivalente a una disposicién que establezca un intercambio d
informacion entre ambos estados. Por consiguiente las entidades residentes en Suiza que posean bienes
inmuebles en territorio espafiol estan sujetas al Gravamen especial sobre bienes inmuebles sin que les sea
aplicacion la exencion prevista en el articulo 32.5 b) de la ley 41/98.

TERCER CASO PRACTICO:
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El dltimo supuesto que queriamos comentar es el que se nos plantea al preguntarnos en el caso de unos
alemanes (personas fisicas) propietarios de un inmueble en nuestro pais, cual es la tributacion de inmueble
el Impuesto de la Renta de no Residentes tanto en el caso de que sean arrendatarios como cuando ocuper
directamente el inmueble.

La solucién que encontramos se desprende del articulo 12.1.f) de la ley 41/1998. En la que primeramente S
nos aclara que los rendimientos de inmuebles estan sometidos a imposicion en Espafia para ambos supue:
es decir, tanto si el rendimiento es real (que seria el caso de los alquileres), como si es imputado (que serie
cuando se trata de uso propio).

Seguidamente, vemos que el tipo aplicable para no residentes sin establecimiento permanente es del 25%.
Y, por otro lado, la B.l. seria:
* en alquileres: el rendimiento integro devengado.
* En el caso de uso propio: el 2% del valor catastral, excepto cuando se den las circunstancias que se
muestran que sera del 1,1%
9.— CONCLUSIONES:
 Tanto los modelos, como, en general, todos los convenios de doble imposicion reconocen el derech
de gravar las rentas de los bienes inmuebles en el Estado de la fuente; en este caso, el lugar donde

bien se encuentra situado.

« Este criterio de tributacion previa en la fuente se establece con preferencia a cualquier otra norma d
distribucion que pudiera preverse en el convenio de doble imposicion.

* Las reglas de este articulo, son exclusivamente normas de atribucion de gravamen.
 Finalmente y enlazando con esta conclusion, también nos gustaria que sobretodo quedara claro de
articulo en general, que nada de él prejuzga la forma en que hayan de aplicarse las normas de dere
interno a la hora de gravar dicho tipo de rentas, gozando los Estados de entera libertad (limitada tan
s6lo por el principio de no discriminacion).
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