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Extracto

El objeto del presente articulo es analizar de una manera teérico-practica las principales cues-
tiones relacionadas con los ingresos derivados del arrendamiento de inmuebles: a) Los tipos
de rendimientos que podran generar los inmuebles de que sea titular un contribuyente del IRPF,
IRNR o del IS; b) la tributacion derivada de la naturaleza de los inmuebles sobre los que recae el
arrendamiento, incidiendo en el arrendamiento turistico, como submodalidad del arrendamiento
para uso distinto de la vivienda; c) las medidas utilizadas por la AEAT para intentar aflorar las
rentas no declaradas derivadas del alquiler, adoptadas a partir de los datos consignados en las
autoliquidaciones del IRPF de los perceptores de las mismas o de terceros, o con base en la
informacion suministrada en el ejercicio de la obligacidon contenida en el articulo 93 de la LGT
(modelos 180, 347 y 179, fundamentalmente); y d) las formas de que dispone el no declarante
para regularizar voluntariamente su situacion tributaria y los procedimientos al alcance de la
Administracion tributaria en caso de no hacerlo (procedimiento de comprobacién limitada y
procedimiento inspector).

Palabras clave: arrendamientos de viviendas y para uso distinto de la vivienda; alquiler de locales
y turistico; declaraciones informativas; regularizacion voluntaria; procedimientos de comprobacion
limitada e inspector.

Fecha de entrada: 14-03-2019 / Fecha de aceptacion: 10-04-2019 / Fecha de revision: 22-04-2019

Coémo citar: Femandez Cortés, T. (2019). El control por parte de la AEAT de los ingresos derivados del

arrendamiento de inmuebles: aspectos practicos con especial referencia al suministro de
informacion. Revista de Contabilidad y Tributacion. CEF, 435, 71-96.

Revista de Contabilidad y Tributacion. CEF, 435 (junio 2019), pp. 71-96 | 71

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0



Income from leasing of real estate: provision of
information and control by the Spanish Tax Agency
(a practical review)

Trinidad Fernandez Cortés

Abstract

The purpose of this article is to analyze in a theoretical and practical way, tax issues related to
leasing of real estate. (a) Which components of income may be generated regarding the perso-
nal income tax, non-residents income tax or corporate income tax. (b) The legal nature of the
leased real estate, taking into account the peculiarities of the tourist lease. (c) The measures
used by the Tax Agency to discover the hidden income derived from the rent (data recorded
in the self-assessments of the personal income tax of the recipients of the taxpayer or of third
parties, or information provided through article 93 of the General Tax Act (forms 180, 347 and
179, inter alia). (d) the procedures available the taxpayer to voluntarily regularize his tax situation
and (e) the procedures available to the tax administration (limited verification procedure and
audit procedure).
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1. Tipos de rendimientos que podran generar los inmuebles
distintos de la vivienda habitual

Los inmuebles, distintos de la vivienda habitual, de los que sea titular un contribuyente
del impuesto sobre la renta de las personas fisicas (en adelante, IRPF), en los términos del
articulo 8 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Per-
sonas Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades,
sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio (en adelante, LIRPF), podran gene-
rar tres tipos de rendimientos, todos ellos sujetos al impuesto:

1.

En primer lugar, imputacion de rentas (Martin Moreno, 2006, pp. 76-102; Trigueros
Martin, 2002, pp. 479-505; Pedraza Bochéns, 2007, pp. 8-15; Calvo Ortega, 2007,
pp. 9-22; Lépez Espadafor, 2007, pp. 9-50; Gajo Rodriguez, 1989, pp. 1.177-1.218;
Ramos Prieto, 2008, pp. 9-13; Ramos Prieto, 2007, pp. 3-68; Mosquera Mourifio,
2012, pp. 3-16), definida en el articulo 85.1 de la LIRPF como la cantidad que re-
sulte de aplicar el 1,1 % o el 2% al valor catastral de los inmuebles no afectos a
actividades econémicas ni generadores de rendimientos de capital, segun si ha
sido o no revisado, modificado o determinado mediante un procedimiento de va-
loracién colectiva de caracter general, de conformidad con la normativa catastral,
y entrado en vigor en el periodo impositivo o en el plazo de los 10 periodos impo-
sitivos anteriores.

Asi, por ejemplo, un contribuyente, titular durante el ejercicio 2018, de un piso
situado en Marbella, calificado de segunda residencia, al ser destinado al disfru-
te de sus vacaciones anuales y con un valor catastral revisado de 90.000 euros,
debera declarar en su autoliquidacion del IRPF, a presentar en junio de 2019, en
concepto de imputacion de rentas, la cantidad de 990 euros, resultado de multi-
plicar el 1,1 % sobre los 90.000 euros.

En segundo término, rendimientos del capital inmobiliario (Marco Sanjuan, 2008,
pp. 89-103; Pages i Galtés, 2002, pp. 71-94; Martinez Azuar, 2008, pp. 81-98;
Bengoechea Sala, 2017, pp. 55-67), teniendo tal consideracién de acuerdo con
el articulo 22.1 de la LIRPF, todos los que se deriven del arrendamiento o de la
constitucion o cesion de derechos o facultades de uso o disfrute sobre bienes in-
muebles rusticos y urbanos o de derechos reales que recaigan sobre ellos, cual-
quiera que sea su denominacion o naturaleza.

Siguiendo con el ejemplo anterior, si el referido contribuyente decidiese alquilar su
piso de Marbella durante todo el ejercicio 2018 por una renta mensual de 1.000
euros, debera declarar en el IRPF de dicho ejercicio unos rendimientos del capital
inmobiliario de 12.000 euros, resultado de multiplicar la renta mensual por 12 meses.
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No obstante, si el contrato tuviese una duracioén inferior al afo, por ejemplo, hasta
el mes de septiembre, el inmueble de Marbella generaria para su arrendador, ti-
tular del mismo, dos tipos de renta durante el ejercicio 2018: rendimientos del
capital inmobiliario por importe de 8.000 euros, durante los ocho meses en los
que estuvo alquilado e imputacion de rentas por valor de 330 euros (la parte pro-
porcional a los cuatro meses), por el periodo en el que no lo estuvo, que deberan
integrarse en la autoliquidacién del IRPF de dicho ejercicio.

3. Rendimientos de actividades econdmicas (Abogados Garrigues, 2014, pp. 78-79;
Carmona Fernandez, 2015, pp. 60-61), definidos en el articulo 27.1 de la LIRPF,
como aquellos que, procediendo del trabajo personal y del capital conjuntamen-
te, o de uno solo de estos factores, supongan por parte del contribuyente la or-
denacion por cuenta propia de medios de produccién y de recursos humanos o
de uno de ambos, con la finalidad de intervenir en la produccién o distribucion
de bienes o servicios, teniendo, en particular, tal consideracién los rendimientos
de las actividades extractivas, de fabricacién, comercio o prestacién de servicios,
incluidas las de artesania, agricolas, forestales, ganaderas, pesqueras, de cons-
truccidén, mineras, y el ejercicio de profesiones liberales, artisticas y deportivas.

Respecto al arrendamiento de inmuebles, se entendera que el mismo se realiza
como actividad econémica, Unicamente cuando para la ordenacién de esta se uti-
lice, al menos, una persona empleada con contrato laboral y a jornada completa.

Asi pues, y siguiendo con el ejemplo, si el contribuyente del IRPF, propietario del piso
en Marbella, decide arrendarlo y para ello contrata a un trabajador a tiempo com-
pleto, que sera quien se ocupe de todas las gestiones relacionadas con el mismo,
dandolo de alta en el régimen correspondiente de la Seguridad Social y formalizando
un contrato de trabajo comunicado debidamente al Servicio Publico de Empleo, los
rendimientos obtenidos del alquiler del inmueble tendran la consideracion de rendi-
mientos de actividades econdémicas. En este caso, el arrendador, dado que realiza
una actividad econdémica, debera darse de alta, ademas, en el Censo de Empresa-
rios, Profesionales y Retenedores, al que se refiere el articulo 3.2 del Real Decre-
to 1065/2007, de 27 de julio, por el que se aprueba el Reglamento General de las
actuaciones y los procedimientos de gestion e inspeccion tributaria y de desarro-
llo de las normas comunes de los procedimientos de aplicacion de los tributos (en
adelante, RGAT), cuyo articulo 3.2 a) dispone que dicho censo estara formado por
las personas o entidades que desarrollen o vayan a desarrollar en territorio espafiol,
entre otras, actividades empresariales o profesionales, que, en este caso, estaran
encuadradas en el epigrafe 861.1 del impuesto sobre actividades econdmicas (en
adelante, IAE), alquiler de viviendas, segun las tarifas e instrucciones del impuesto
aprobadas por el Real Decreto legislativo 1175/1990, de 28 de septiembre.

Debemos sefalar, ademas, que estos tres tipos de rendimientos comentados pueden
imputarse también a los contribuyentes por su participacion en entidades en régimen de
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atribucién de rentas (De Miguel Canuto, 2017, pp. 165-190; Romero Flor, 2015, pp. 243-
277; Garcia-Torres Fernandez, 2001, pp. 1.792-1.800), tales como sociedades civiles no
sujetas al impuesto sobre sociedades (en adelante, IS), herencias yacentes, comunidades
de bienes y demas entidades a que se refiere el articulo 35.4 de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria (en adelante, LGT), cuyas rentas, segun el articulo 8.3 de la
LIRPF, se atribuiran a sus socios, herederos, comuneros o participes, respectivamente.

Una comunidad de bienes, creada con el objeto de explotar un inmueble del que son ti-
tulares dos comuneros al 50 %, debera atribuir a estos los rendimientos obtenidos durante
un determinado ejercicio econémico, mediante el modelo 184, declaracion informativa anual
de entidades en régimen de atribucién de rentas, siendo los comuneros quienes declararan
dichos rendimientos en sus respectivas autoliquidaciones del IRPF, teniendo la naturaleza
que derive de la actividad o fuente de donde procedan cada uno de ellos (art. 88 LIRPF).

Por su parte, el articulo 13.1, letras a) y b), apartado 1.°, del Real Decreto legislativo
5/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Impuesto
sobre la Renta de no Residentes (en adelante, LIRNR), considera rentas obtenidas en te-
rritorio espanol y sujetas a gravamen por los contribuyentes por este impuesto, en los tér-
minos fijados en el articulo 5 de la LIRNR, las procedentes de actividades o explotaciones
econdmicas realizadas con o sin establecimiento permanente situado en territorio espafol
y las letras g) y h) del mismo articulo, las derivadas, directa o indirectamente, de bienes in-
muebles situados en territorio espafol o de derechos relativos a estos, asi como las impu-
tadas, siempre que los inmuebles urbanos generadores de las mismas no se encuentren
afectos a actividades econdmicas.

Por tanto, también a efectos del impuesto sobre la renta de no residentes (en adelante,
IRNR), la titularidad de inmuebles que no constituyan la residencia habitual del contribu-
yente generara tres tipos de rendimientos susceptibles de tributacién: imputacion de ren-
tas, rendimientos del capital inmobiliario o de actividades econémicas, que deberan ser
declarados, tratandose de contribuyentes que actien mediante establecimiento permanen-
te situado en territorio espanol, junto al resto de renta imputable a dicho establecimiento,
cualquiera que sea el lugar de su obtencion, y tratdndose de contribuyentes que obtengan
rentas sin mediacion de establecimiento permanente, de forma separada por cada deven-
go total o parcial de renta sometida a gravamen, sin que sea posible compensacién alguna
entre aquellas, todo ello de acuerdo con el articulo 15 de la LIRNR.

Por ultimo, el articulo 4.1 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades (en adelante, LIS), define el hecho imponible del impuesto como la obtencién
de renta por el contribuyente, delimitado en el articulo 7 del mismo cuerpo legal, cualquie-
ra que fuese su fuente u origen, exigiendo, en su articulo 5.1, los mismos requisitos que la
LIRPF para entender que el arrendamiento de inmuebles constituye una actividad econdmi-
ca: que en su ordenacion se utilice, al menos, una persona empleada con contrato laboral
y jornada completa.
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Una sociedad mercantil dedicada, por ejemplo, a la comercializacién de productos de
limpieza, propietaria de una nave que durante el ejercicio 2018 se encuentre alquilada y
cuyo arrendamiento se gestione por el propio administrador de la empresa, debera encua-
drar su actividad en el epigrafe 652.2 (comercio al por menor de productos de drogueria,
perfumeria y cosmética, limpieza, pinturas, barnices, disolventes, papeles y otros produc-
tos para la decoracion y de productos quimicos) de las tarifas del IAE y considerar inclui-
dos en la misma los ingresos generados por el alquiler, representando la suma de ambas
magnitudes el importe neto de la cifra de negocios a los efectos del IS del referido ejercicio.

Si, por el contrario, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 5.1 de la LIS, los rendi-
mientos derivados del arrendamiento de la nave deben considerarse generados por el ejer-
cicio de una actividad econdmica, la sociedad debera estar de alta en dos epigrafes del
IAE: 652.2 y 861.2 (alquiler de locales industriales), constituyendo la suma de los ingresos
obtenidos en cada una de ellas su cifra de negocios a los efectos del IS.

2. Naturaleza de los inmuebles sobre los que recae el
arrendamiento y tributaciéon

En otro orden de cosas, la naturaleza de los inmuebles sobre los que recae el arrenda-
miento va a determinar la tributaciéon que corresponde a cada uno de ellos, debiendo dis-
tinguirse las siguientes modalidades:

1. Arrendamiento de vivienda (Casuistica en la fiscalidad del arrendamiento de vi-
vienda, 2018, pp. 53 y 54; Cruz Garzén, 2014, pp. 76-81; Cubiles Sanchez-Po-
bre, 2012, pp. 45-59; Carriéon Morillo, 2008). Definido en el articulo 2.1 de la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos (en adelante, LAU),
como aquel arrendamiento que recae sobre una edificacion habitable cuyo desti-
no primordial sea satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario,
como ya se ha comentado, generara rendimientos de actividades econémicas o
del capital inmobiliario, a efectos del IRPF, del IRNR y del IS, en funciéon de que
constituya o no una ordenacion por cuenta propia de medios de produccion y de
recursos humanos o de uno de ambos, contando en el primer caso con una per-
sona empleada con contrato laboral y a jornada completa.

Ademas, estard, en virtud del articulo 23.Uno.23.2 de la Ley 37/1992, de 28 de di-
ciembre, del Impuesto sobre el Valor Ahadido (en adelante, LIVA), sujeto y exento
de IVA, aunque con algunas excepciones y no sometido a retencién, cuando el
arrendatario sea alguna de las personas no obligadas a retener o ingresar a cuen-
ta, segun el articulo 76 del Real Decreto 439/2007, de 30 de marzo, por el que se
aprueba el Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (en
adelante, RIRPF) o al articulo 62 del Real Decreto 634/2015, de 10 de julio, por el
que se aprueba el Reglamento del Impuesto sobre Sociedades (en adelante, RIS).
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2. Arrendamiento para uso distinto de vivienda. La LAU, en su articulo 3.1, en-
tiende por tal el arrendamiento que, recayendo sobre una edificacién, tenga como
destino primordial uno distinto que el de satisfacer la necesidad permanente de
vivienda del arrendatario.

Dentro de este tipo de alquileres, pueden distinguirse dos submodalidades:

a) Arrendamiento de locales (Ballarin Hernandez y Mas Badia, 2007, pp. 75-
128; Cordero Lobato, 2007, pp. 2.673-2.689; Roig Sanchez, 2014; Be-
rreteaga Soto, 2011, pp. 76-79; Muhoz Pérez, 2012, pp. 291-293). Los
rendimientos derivados del mismo tendran idéntica consideracion que los
procedentes del arrendamiento de vivienda (rendimientos del capital inmo-
biliario o de actividades econémicas) y de acuerdo con los mismos criterios.

En este caso, no obstante, tales rendimientos estaran sujetos y no exen-
tos al impuesto sobre el valor anadido (en adelante, IVA), al no encuadrar-
se en ninguno de los supuestos enumerados en el articulo 23.Uno.23.2 de
la LIVA, al que anteriormente se hizo referencia, y, sometidos a retencion,
segun, a contrario sensu, los mismos preceptos legales anteriores (art. 76
RIRPF y art. 62 RIS).

De esta tributacion se desprende una serie de obligaciones fiscales para
el arrendador y para el arrendatario que, normalmente, tendran una perio-
dicidad trimestral:

e Asi, el arrendador de un local debera presentar en los 20 primeros
dias de los meses de abril, julio, octubre y enero del ejercicio si-
guiente al del devengo del impuesto el modelo 303, por el que se
ingresara el IVA devengado con motivo del arrendamiento, estando
exonerado de la presentacion del resumen anual, modelo 390, desde
2015, en virtud de la Orden EHA/311/2009, de 5 de noviembre.

e El arrendatario, por su parte, vendra obligado a presentar en las
mismas fechas el modelo 115, de retenciones e ingresos a cuenta
sobre rentas o rendimientos procedentes del arrendamiento o sub-
arrendamiento de inmuebles urbanos y la declaracion informativa,
modelo 180, con caracter anual, durante el mes de enero siguiente.

Veamos, a continuacién, un ejemplo a este respecto: en un arrendamiento
de un local con una renta pactada de 500 euros al mes, el arrendador, ya sea
persona fisica o persona juridica, debera presentar cuatro autoliquidaciones,
modelos 303, consignando en cada una de ellas un IVA devengado de 315
euros, resultado de multiplicar el 21 % sobre una base imponible de 1.500
euros y el arrendatario, cuatro modelos 115, en las que autoliquidara unas
retenciones de 285 euros, resultado de aplicar el 19 % sobre la misma base,
y un modelo 180, resumen de las operaciones del ejercicio, en el que infor-
mara de una base total de 6.000 euros y unas retenciones de 1.140 euros.
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b) Arrendamiento turistico (Bahia Aimansay Cruz Padial, 2018, pp. 63-85; Prie-
to Morales, 2018; Aguado Ortega y Lépez Garcia, 2018, pp. 36-39; Medina
Jiménez, 2017, pp. 42-48; Sanz Gomez, 2018, pp. 121-156; Guillén Nava-
rro, 2015, pp. 101-144; Roman Marquez, 2014, pp. 1-24; Merchan, 2016,
pp. 6-9; Franch Fluxa y Rivas Coronado, 2013, pp. 33-57). Segun dispone
el articulo 5 e) de la LAU, estaremos ante esta figura contractual cuando se
produzca la cesion temporal de uso de la totalidad de una vivienda amue-
blada y equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada o pro-
mocionada en canales de oferta turistica y realizada con finalidad lucrativa,
sometiéndose a un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial.

El alquiler turistico, entendido como uso del alojamiento privado para el
turismo, debe diferenciarse de la actividad de hospedaje, que se caracte-
riza por extender la atencién de los clientes mas alla de la mera puesta a
disposicién de un inmueble o parte del mismo.

Las Consultas vinculantes de la Direccién General de Tributos (en adelan-
te, DGT), V0575/2015 (NFC054219) y V0081/2016 (NFC057718), sefialan a
este respecto que, a diferencia de la actividad de alquiler de viviendas, la
actividad de hospedaje se caracteriza porque normalmente comprende la
prestacion de una serie de servicios tales como recepcioén y atencién per-
manente y continuada al cliente en un espacio destinado al efecto, la lim-
pieza periédica del inmueble y el alojamiento, el cambio periédico de ropa
de camay bafo, y la puesta a disposicion del cliente de otros servicios tales
como la lavanderia, la custodia de maletas, prensa, reservas, entre otros,
y, en ocasiones, la prestacién de servicios de alimentacion y restauracion.

Respecto a las rentas derivadas del alquiler de apartamentos turisticos,
siempre que el arrendamiento se limite a la mera puesta a disposicion del
inmueble durante un periodo de tiempo, sin que vaya acompanado de la
prestacion de servicios propios de la industria hotelera, tendran, con ca-
racter general, la consideracion de rendimientos del capital inmobiliario.

Por el contrario, cuando, ademas de poner a disposicion el inmueble, se
ofrezcan, durante la estancia de los arrendatarios, servicios propios de la
industria hotelera o cuando, sin prestar tales servicios, se disponga de una
persona con contrato laboral y jornada completa para la ordenacién de
la actividad, el arrendamiento se entendera como una actividad empre-
sarial, y los rendimientos derivados de la misma tendran la naturaleza de
rendimientos de actividades econdmicas.

Sin perjuicio, por supuesto, de que, si durante algun periodo del ejercicio
tomado en consideracién el inmueble de que se trate no es objeto de ce-
sion, genere la correspondiente imputacion de renta inmobiliaria.

En cuanto al IVA, el articulo 5.Uno c) de la LIVA considera empresarios a
efectos de IVA a quienes realicen una o varias entregas de bienes o pres-
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taciones de servicios que supongan la explotacion de un bien corporal o
incorporal con el fin de obtener ingresos continuados en el tiempo, de-
biendo considerar, por tanto, como tal, a los arrendadores de alojamientos
turisticos, y sujetos al impuesto los arrendamientos realizados por estos
(art. 4.Uno LIVA). La Consulta vinculante V0420/2018 (NFC068233) de la
DGT, entre otras, realiza una doble distincion a estos efectos:

e Considera exentos de IVAy, por tanto, sujetos al impuesto sobre trans-
misiones patrimoniales onerosas, aquellos alquileres turisticos en los
que el arrendador no preste servicios tipicos de la industria hotelera.

e Por el contrario, en caso de que el arrendamiento de alojamientos
turisticos suponga la prestacién de servicios propios de la industria
hotelera, no estara exento del impuesto, debiendo tributar al tipo re-
ducido del 10 % por aplicacion del articulo 91.Uno.2.2.° de la LIVA,
conforme al cual resultara de aplicacion este tipo de IVA a los servi-
cios de hosteleria, acampamento y balneario, los de restaurantesy,
en general, el suministro de comidas y bebidas para consumir en el
acto, incluso si se confeccionan previo encargo del destinatario

Un contribuyente que alquila una vivienda en Gandia de la que es titular
con motivo de las vacaciones de Semana Santa, sin prestar mas servicios
que la entrega del inmueble a los arrendatarios, obtendra rendimientos del
capital inmobiliario, que debera integrar en su autoliquidacion del IRPF, es-
tando dicho arrendamiento sujeto y exento del IVA.

Si este mismo contribuyente ofrece a sus arrendatarios, entre sus servi-
cios, la limpieza del inmueble, por ejemplo, las rentas que obtenga por la
cesion del mismo tendran la consideracion de rendimientos de actividades
econdmicas sujetos y no exentos de IVA, teniendo la obligacién de auto-
liquidar el IVA devengado mediante los correspondientes modelos 303, a
presentar durante la vigencia del contrato, ademas de incluir los referidos
rendimientos en su IRPF.

3. Medidas adoptadas por la Agencia Estatal de Administracion
Tributaria para la deteccion de los arrendamientos no
declarados

Debido a que, tradicionalmente, los arrendamientos celebrados por particulares han cons-
tituido uno de los principales sectores de fraude fiscal, no siendo objeto de declaracion, en
gran medida, las rentas derivadas de los mismos, desde 2012, si no antes, la Agencia Estatal
de Administracién Tributaria (en adelante, AEAT) ha incluido entre las directrices generales de
su Plan Anual de Control Tributario y Aduanero (Resolucion de 24 de febrero de 2012, de la
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Direccion General de la Agencia Estatal de Administracion Tributaria) medidas para su detec-
cién, con lafinalidad de lograr su efectiva tributacion, que, como se ha visto, afecta a cuatro de
las figuras impositivas de nuestro sistema tributario estatal: IRPF, IRNR, IS e IVA, ademas, del
IAE, impuesto local que, segun el articulo 82.1 c) del Real Decreto legislativo 2/2004, de 5 de
marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley reguladora de las Haciendas Locales,
serd exigible a los sujetos pasivos del IS las sociedades civiles, las entidades del articulo 35.4
de la LGT, los contribuyentes por el IRNR con establecimiento permanente que tengan un im-
porte neto de la cifra de negocios superior a 1.000.000 de euros, una vez transcurridos los dos
primeros periodos impositivos en que se desarrolle el ejercicio de la actividad de que se trate.

Entre estas medidas, pueden citarse las siguientes:

1. Las adoptadas a partir de la informaciéon obtenida de las declaraciones del IRPF:

a) Explotaciéon conjunta de los datos referidos a la identificacidon de los in-
muebles de los que sea titular el contribuyente, proporcionados por este al
consignar su referencia catastral (Roldan Montiel, 2008, pp. 12-16; Arranz
de Andrés, 1997, pp. 11-34; Trigueros Martin, 2006, pp. 3-44) en la autoli-
quidacion del impuesto, del consumo de energia eléctrica y de la informa-
cién proporcionada por el Catastro:

El contribuyente, al cumplimentar los datos adicionales de su vivienda habi-
tual en el momento de confeccionar el IRPF, debera proporcionar informa-
cion sobre la titularidad, distinguiéndose entre propiedad (clave 1), usufructo
(clave 2), arrendamiento (clave 3) u otras situaciones (clave 4); referencia ca-
tastral, dato que debera reflejarse cualquiera que sea el tipo de titularidad del
inmueble y que podra obtenerse del recibo del impuesto sobre bienes inmue-
bles, en la pagina de la Oficina Virtual del Catastro en internet o llamando a
la Linea Directa del Catastro; porcentaje de participacion en caso de propie-
dad o usufructo y situacion de la vivienda, siendo cuatro las alternativas a
este respecto: inmueble con referencia catastral situado en cualquier punto
del territorio espanol, excepto Pais Vasco y Navarra (clave 1), inmueble situa-
do en el Comunidad Autonomas del Pais Vasco o en la Comunidad Foral de
Navarra (clave 2), inmueble en cualquiera de las situaciones anteriores pero
sin referencia catastral (clave 3) e inmueble situado en el extranjero (clave 4).

Respecto a los inmuebles que no constituyan la vivienda habitual del contri-
buyente, y que hubiesen sido propiedad de este o sobre los que hubiese exis-
tido un derecho real de usufructo en algin momento del ejercicio, los datos
que deberan proporcionarse para el calculo correcto de la correspondiente
imputacion de renta o rendimiento del capital inmobiliario son los siguientes:
porcentaje de propiedad o usufructo sobre los mismos; naturaleza; uso o
destino del inmueble, que podra consistir en el arrendamiento (clave 1), a dis-
posicién de sus titulares (clave 2), a disposicion de sus titulares y arrendado

Revista de Contabilidad y Tributacion. CEF, 435 (junio 2019), pp. 71-96 | 81

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0




T. Fernéandez Cortés Tributacién E

(clave 3), arrendamiento como inmueble accesorio (clave 4), a disposicion de
sus titulares y arrendamiento como inmuebles accesorio (clave 5) y vivienda
en la que en los casos de separacion o divorcio residen los hijos y el otro pro-
genitor por resolucion judicial; situacion, con las mismas posibilidades que en
el caso de la vivienda habitual y referencia catastral. En el supuesto de renta
inmobiliaria imputada, ademas de la informacion anterior, porcentaje del in-
mueble que esta a disposicion del propietario o usufructuario; valor catastral
revisado o no y numero de dias que el inmueble se encuentra a disposicion
del titular; y en el caso de rendimientos del capital inmobiliario, debera infor-
marse ademas de si derivan de un arrendamiento de inmuebles destinados
a viviendas con derecho a la reduccién del 60 % o de otra modalidad.

Por ultimo, tratandose de bienes inmuebles urbanos afectos a actividades
econdmicas u objeto de arrendamiento de negocio, debera informarse
sobre el porcentaje de titularidad en el inmueble, la naturaleza, la clave de
situacion y, en su caso, la referencia catastral.

En otro orden de cosas, el Real Decreto 1804/2008, de 3 de noviembre,
por el que se desarrolla la Ley 36/2006, de 29 de noviembre, de medidas
para la prevencion del fraude fiscal, en su disposicién adicional tercera re-
gulé la obligacién periédica de las compafias prestadoras de suministros
de energia eléctrica de proporcionar informacion a la Administracion tribu-
taria relativa a la identificacién de los contratantes, asi como de aquellos
a cuyo cargo proceda efectuar el cobro de las correspondientes facturas,
cuando no coincidan con los primeros, referencia catastral del inmueble y
su localizacion, potencia nominal contratada y consumo anual en kilova-
tios, ubicacion del punto de suministro y fecha de alta del mismo.

Todo ello, sin perjuicio de la obligaciéon de comunicar la referencia catastral
de los bienes inmuebles, que, de acuerdo con el articulo 40.1 d) del Real
Decreto legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, recae sobre quienes contra-
ten los suministros o sobre los arrendadores o cedentes, tratandose de
contratos privados de arrendamiento o de cesion por cualquier titulo del
uso del inmueble, a las compafias prestadoras de los mismos.

En cumplimiento de lo dispuesto en el Real Decreto 1804/2008, de 3 de no-
viembre, se aprobd6 la Orden EHA/2041/2009, de 16 de julio, por la que se
aprueba el modelo 159 de declaracion anual de consumo de energia eléctrica,
asi como los disefios fisicos y l6gicos para la presentacion en soporte directa-
mente legible por ordenador y se establecen las condiciones y el procedimien-
to para su presentacion telematica, modificada por la Orden EHA/3062/2010,
de 22 de noviembre, y que entrd en vigor el 1 de enero de 2010, siendo de
aplicacion, por primera vez, para la presentacion de la declaracion a realizar
en 2011, durante el mes de febrero, correspondiente al afio 2010.
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Asi pues, con base en toda esta informacion, parece que debe resultar sen-
cillo para la Administracién determinar cuando un inmueble no declarado por
el contribuyente como arrendado si lo esta: basta con cruzar la referencia
catastral suministrada por el contribuyente, asi como también por la Direc-
cion General del Catastro, en virtud del articulo 37 del Real Decreto legislati-
vo 1/2004, de 5 de marzo, con los datos proporcionados por las companias
eléctricas mediante la declaraciéon informativa, modelo 159, para poder ha-
cerse una idea, al menos aproximada, al respecto. No obstante, esto no debe
considerarse mas que una presuncion susceptible de prueba en contrario,
habida cuenta de que la existencia de un contrato de arrendamiento gene-
rador de rentas no debe ser probado Unicamente mediante indicios.

Datos proporcionados por terceros en sus correspondientes autoliquida-
ciones del IRPF, referidos a inmuebles de los que sean arrendatarios:

Como se ha dicho anteriormente, uno de los datos sobre los que debe in-
formarse respecto a la vivienda habitual es la titularidad, siendo una de las
posibilidades previstas a estos efectos, el arrendamiento (clave 3), situacion
que debera utilizarse en el caso de que el primer declarante, el conyuge
0 ambos tengan como domicilio actual una vivienda arrendada, asi como
cuando los hijos sean arrendatarios de la vivienda habitual. En este caso,
deberd indicarse también el numero de identificacion fiscal (en adelante,
NIF) del arrendador vy, si este no reside en Espafia y no dispone de NIF es-
panol, el nUmero de identificacién que tenga en el pais de residencia.

Ademas del caso descrito, otras circunstancias que exigen que un tercero
(el arrendatario) identifique el NIF del arrendador, titular de los inmuebles
cuyos rendimientos no han sido presuntamente declarados, son las que de-
rivan del derecho a la deduccién estatal de la cuota integra por alquiler de
la vivienda habitual, aplicable Unicamente para contratos de arrendamien-
to celebrados con anterioridad al 1 de enero de 2015 y siempre que se den
los requisitos exigidos por la LIRPF o a la deduccion vigente en algunas
comunidades auténomas (por ejemplo, Catalufia), con idéntica finalidad.

2. Las adoptadas a partir de la informacién suministrada por diferentes declaracio-
nes informativas (Calle, 2015, pp. 38-64; Falcdn y Tella, 2016), segun la obligacion
contenida en el articulo 93 de la LGT (Carreras Manero, 2016; Longas Lafuente,
1995, pp. 35-66; Martinez Giner, 2016; Gomez Barrero, 2017, pp. 96-103).

a)

Modelo 180 (Gorospe Oviedo, 2000, pp. 63-78), resumen anual sobre las
retenciones e ingresos a cuenta sobre los rendimientos procedentes del
arrendamiento de inmuebles urbanos:

Esta declaracion informativa, a la que ya se ha hecho mencién anteriormen-
te, fue aprobada mediante la Orden de 20 de noviembre de 2000, estando
obligados a su presentacion todas aquellas personas o entidades, incluidas
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las Administraciones publicas, que, estando obligadas a retener o a ingresar
a cuenta del IRPF, del IS y del IRNR (establecimientos permanentes), de
conformidad con lo establecido en la normativa legal y reglamentaria regu-
ladora de estos impuestos, satisfagan rendimientos del capital inmobiliario
y de actividades econdmicas procedentes del arrendamiento o subarren-
damiento de inmuebles urbanos sometidos a retencién o ingreso a cuenta
correspondientes a perceptores que tengan la consideracion de contribu-
yentes por el IRPF, salvo que, tratdndose de rendimientos procedentes del
subarrendamiento de inmuebles urbanos, generen para sus perceptores
rendimientos de capital mobiliario, en cuyo caso deberan declararse en el
modelo 193, aprobado por Orden de 18 de noviembre de 1999, sujetos pa-
sivos del IS o establecimientos permanentes de contribuyentes por el IRNR.

En el modelo 180, deberan relacionarse todos los perceptores a los que el
declarante satisfaga rentas de esta naturaleza, la suma de las bases sobre
las que se han calculado las correspondientes retenciones e ingresos a
cuenta, asi como el importe de estos. Ademas, desde la entrada en vigor
de la Orden HAP/1732/2014, de 24 de septiembre, deberan consignarse
también todos los datos identificativos de los inmuebles arrendados o sub-
arrendados, incluyendo la referencia catastral de los mismos.

Asi, el contribuyente persona fisica que solicite a la Administracion tributa-
ria sus datos fiscales, con el fin de presentar su autoliquidacion del IRPF,
encontrara entre los mismos las cantidades que perciba en su condicion
de arrendador de locales, asi como también las retenciones soportadas
sobre las mismas, informacion de la que es conocedora la AEAT desde el
31 de enero de cada ejercicio, fecha en la que finaliza el plazo para la pre-
sentacion del correspondiente resumen anual, modelo 180.

Si este contribuyente opta por no incluir en su IRPF los referidos alquileres,
se iniciara alguno de los procedimientos previstos por la LGT, basicamente
un procedimiento de verificacién de datos o de comprobacion limitada, a
los que se hara referencia mas adelante, para exigir su declaracion y, en
consecuencia, el ingreso que pueda derivarse de la misma.

Un simple cruce de datos permite a la AEAT regularizar la situacion tribu-
taria del presunto incumplidor e iniciar, en su caso, el procedimiento san-
cionador asociado a dicha regularizacion.

Modelo 347 (Cantalapiedra Arenas, 2007, pp. 8-9; Del Campo, 2014, pp.
74-76; Los asesores fiscales, 2018; Falcon y Tella, 2009, pp. 7-11; Duran
Rojo y Campos, 2018; Arnau Zoroa, 1994, pp. 41-58), declaracion anual
de operaciones con terceras personas:

Esta declaracion informativa, aprobada por la Orden EHA/3012/2008, de
20 de octubre, y fuente de informacién muy valiosa para la Administracion,
se encuentra regulada en los articulos 31 a 35 del RGAT, disponiendo su

84 | Revista de Contabilidad y Tributacién. CEF, 435 (junio 2019), pp. 71-96

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0



E Estudios Control tributario del arrendamiento de inmuebles

articulo 31.1 que, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 93 de la LGT,
estaran obligadas a presentar una declaracion anual relativa a sus opera-
ciones con terceras personas las personas fisicas o juridicas, publicas o
privadas, asi como las entidades a que se refiere el articulo 35.4 de dicha
ley, que desarrollen actividades empresariales o profesionales.

En el modelo 347, los obligados a su presentacion deberan relacionar, segun
el articulo 33.1 del RGAT, todas aquellas personas o entidades, cualquiera
que sea su naturaleza o caracter, con quienes hayan efectuado operaciones
que en su conjunto para cada una de dichas personas o entidades hayan
superado la cifra de 3.005,06 euros durante el afio natural correspondien-
te, excluyéndose de esta obligacion determinadas operaciones, de entre
las que merece la pena destacar las dos siguientes:

e Los arrendamientos de bienes exentos del IVA (viviendas) realizados
por personas fisicas o entidades sin personalidad juridica al margen
de cualquier otra actividad empresarial o profesional.

e Todas aquellas operaciones respecto de las que exista una obligacion
periédica de suministro de informacién a la Administracién tributaria
estatal y que como consecuencia de ello hayan sido incluidas en de-
claraciones especificas diferentes a esta (modelo 180) y cuyo conte-
nido sea coincidente. Esto es asi para arrendamientos posteriores a 1
de enero de 2014, araiz de la publicacion de la Orden HAP/1732/2014,
de 24 de septiembre, que, como se dijo anteriormente, supuso la obli-
gacion de incluir en el modelo 180, resumen anual de retenciones e
ingresos a cuenta sobre los rendimientos procedentes del arrenda-
miento de inmuebles urbanos, la referencia catastral de los inmuebles
alquilados. Asi lo aclara la AEAT, en la consulta del INFORMA-124075,
reforzada por la Consulta vinculante V1109/2015 (NFC055048) de la
DGT, segun las cuales, con la modificacién operada en el referido mo-
delo 180, la informacién comprendida en el mismo tendra un conteni-
do coincidente con la declaracion anual de operaciones con terceras
personas, modelo 347, en cuanto a las operaciones de arrendamiento
de inmuebles urbanos que tengan la consideracion de locales de ne-
gocio y estén sujetos a retencion, quedando excluidas del deber de
declaracién del arrendador en el modelo 347. Antes de la reforma, la
Consulta vinculante V1150/2010 (NFC038252) de la DGT reconocia la
no coincidencia entre ambas declaraciones informativas (modelos 180
y 347), y, por tanto, la obligatoriedad de declarar los arrendamientos
de importe superior a 3.005,06 euros sujetos a retencion, en las dos.

Por otra parte, de acuerdo con el articulo 34.1 d) del RGAT, se haran cons-
tar separadamente de otras operaciones que, en su caso, se realicen entre
las mismas partes los arrendamientos de locales de negocios, sin perjuicio
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de su consideracion unitaria a efectos del limite cuantitativo, debiendo con-
signar el arrendador, en estos casos, el nombre y apellidos o razén social o
denominacion completa y el NIF de los arrendatarios, asi como las referen-
cias catastrales y los datos necesarios para la localizacion de los inmuebles
arrendados.

Asi pues, si un arrendador, que no ejerce ningun tipo de actividad econo-
mica, empresarial o profesional alquila una vivienda de la que sea titular,
no estara obligado a declarar los rendimientos obtenidos por esta opera-
cion en ningun tipo de declaracion informativa. Si, por el contrario, arrienda
un local, sera su valor catastral (inferior o superior a 601.012,10 €) el que
determine si las cantidades obtenidas deben someterse o no a retencion,
incluyéndose, en el primer caso, en el modelo 180, y, en el segundo, en el
modelo 347, todo ello de acuerdo con el articulo 75.3 g) del RIRPF, que se
remite a las tarifas del IAE.

c) Modelo 179 (Martinez-Carrasco Pignatelli, 2018, pp. 65-72; Albinana, 2018,
p. 13), declaracion informativa trimestral de la cesién de uso de viviendas
con fines turisticos:

El Real Decreto 1070/2017, de 29 de diciembre, por el que se modifica,
entre otros, el RGAT, introduce en este un nuevo articulo, el 54 ter, en el que
se regula la obligacion de informar sobre la cesion de uso de viviendas con
fines turisticos, aprobando, posteriormente, la Orden HFP/544/2018, de 24
de mayo, el nuevo modelo informativo 179, de periodicidad trimestral, cuyo
plazo de presentacion coincidira con el mes natural siguiente a la finaliza-
cion de cada trimestre natural. No obstante, cabe sefalar que, con caracter
excepcional, la declaracion correspondiente al ejercicio 2018 ha tenido ca-
racter anual, habiéndose fijado un plazo de presentacion comprendido entre
el 1y el 31 de enero de 2019.

Como reza en el preambulo del referido Real Decreto 1070/2017, de 29 de
diciembre, el objetivo de esta nueva obligacién de informacién es la pre-
vencion del fraude fiscal en el ambito inmobiliario, centrando particular-
mente su atencion en las denominadas «plataformas colaborativas», que
intermedian en la cesion de uso de viviendas con fines turisticos situadas
en territorio espanol, que seran quienes vendran obligadas a presentar pe-
riodicamente la declaracién informativa, modelo 179, informado en ella de
las cesiones de uso en las que intermedien.

La definicion de «intermediarios», a los efectos de esta declaracién infor-
mativa, viene recogida en el apartado tercero del articulo 54 ter del RGAT,
segun el cual tienen tal consideracion todas las personas o entidades que
presten el servicio de intermediacion entre cedente y cesionario del uso
de viviendas con fines turisticos, ya sea a titulo oneroso o gratuito, y, en
particular, las personas o entidades que, constituidas como plataformas
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colaborativas, intermedien en la cesion de uso y tengan la consideracién
de prestador de servicios de la sociedad de la informacion en los términos
a que se refiere la Ley 34/2002, de 11 de julio, de servicios de la sociedad
de la informacion y de comercio electrénico, con independencia de que
presten o no el servicio subyacente objeto de intermediacion o de que se
impongan condiciones a los cedentes o cesionarios tales como precio, se-
guros, plazos u otras condiciones contractuales.

Aclara a este respecto la AEAT que tendran, pues, la consideracion de inter-
mediarios a estos efectos, no solo los intermediarios digitales (especialmente
plataformas colaborativas), sino cualquier otro (intermediarios analdgicos o
tradicionales) cuya actividad en la operacion haya consistido en la efectiva
confluencia entre oferta y demanda de la cesién de dichas viviendas.

En cuanto al obligado a presentar la declaracion informativa, modelo 179,
se han suscitado, entre otras, las siguientes cuestiones:

1. Obligacion de presentar el modelo 179 por parte de una plataforma
colaborativa que realiza Unicamente un mero alojamiento digital de
viviendas para usos turisticos: en virtud de la Consulta vinculante
V3083/2018 (NFC070413) de la DGT, si no intermedia entre ceden-
te y cesionario, no podra subsumirse en el ambito subjetivo del ar-
ticulo 54 ter del RGAT vy, por tanto, no estara obligada a presentar
la referida declaracién informativa.

2. Obligado a presentar la declaracion informativa, modelo 179, en el
supuesto de que un propietario arriende su vivienda a un gestor in-
mobiliario y, posteriormente este, con base en el derecho de suba-
rrendamiento derivado del contrato celebrado con el propietario, lo
subarrienda con fines turisticos:

e Por sus propios medios. En este caso, la misma Consulta vin-
culante anterior (V3083/2018 -NFC070413-) dispone que el
gestor como titular de un derecho de subarriendo, cede a un
tercero, el cesionario, el uso temporal de la totalidad o parte
de la vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso
inmediato, convirtiéndose en ultima instancia en cedente del
uso de viviendas con fines turisticos, por lo que no puede
ser considerado intermediario a estos efectos, quedando, por
tanto, fuera del ambito subjetivo de la obligacién informativa.
La operacioén no seria objeto de informacién, tampoco, en la
declaracién informativa.

e A través de una plataforma online. Atendiendo a la referida
consulta vinculante, en la medida en que dicha plataforma
percibe su retribucién por la efectiva formalizacion de la ce-
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sion de uso de viviendas con fines turisticos entre el gestor,
que actua como cedente, y los turistas cesionarios de la vi-
vienda, sin tener derecho alguno de uso o disfrute sobre la
misma, resultara obligada a presentar la declaracion informa-
tiva, modelo 179, en su condicién de intermediaria, de acuer-
do con el apartado tercero del articulo 54 ter del RGAT.

3. Obligacion de incluir en el modelo 179 una cesion de vivienda con
fines turisticos, no siendo el titular o el cedente de la misma residente
en territorio espafol. La respuesta debe ser afirmativa, no existien-
do, por el contrario, tal obligacion, respecto a las cesiones de uso
de viviendas situadas fuera del territorio espafol (apartado primero
del art. 54 ter RGAT).

En relacion con el concepto de cesion de uso de viviendas con fines
turisticos, el apartado segundo del articulo 54 ter del RGAT entien-
de por tal, también a los exclusivos efectos de esta declaracion in-
formativa, la cesién temporal de uso de la totalidad o parte de una
vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso inmediato,
cualquiera que sea el canal a través del cual se comercialice o pro-
mocione y realizada con finalidad gratuita u onerosa, excluyendo
expresamente del mismo:

e Los arrendamientos de vivienda tal y como aparecen defini-
dos en la LAU, asi como el subarriendo parcial de vivienda.

e |os alojamientos turisticos que se rigen por su normativa espe-
cifica, no considerandose excluidas de ser informados mediante
la declaracion informativa, modelo 179, las cesiones temporales
de uso de vivienda a que se refiere el articulo 5 €) de la LAU, con
independencia del cumplimiento o no del régimen especifico
derivado de su normativa sectorial al que estuviera sometido.

e FE|derecho de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles.

e |os usos y contratos del articulo 5 de la LAU, salvo aquellas
cesiones a las que se refiere su letra e), a las que ya se ha
hecho mencion.

Respecto al contenido de la declaracion informativa, modelo 179,
el apartado cuarto del referido articulo 54 ter del RGAT exige los si-
guientes datos:

e |dentificacion, mediante nombre y apellidos o razén social o
denominacion completa, y NIF, del titular de la vivienda ce-
dida con fines turisticos, del titular del derecho en virtud del
cual se cede, si fuese distinto, asi como de las personas o
entidades cesionarias.
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Se consideraran como titulares del derecho objeto de cesion
quienes lo sean del derecho de la propiedad, contratos de mul-
tipropiedad, propiedad a tiempo parcial o féormulas similares,
arrendamiento o subarrendamiento o cualquier otro derecho
de uso o disfrute sobre las viviendas cedidas con fines turis-
ticos, que sean cedentes, en Ultima instancia, de uso de la vi-
vienda citada.

e |dentificacion del inmueble con especificacion del nimero de
referencia catastral, en el caso de tenerla asignada. A estos
efectos, el modelo 179 distingue cuatro situaciones: clave 01,
cuando se trate de un inmueble con referencia catastral situado
en cualquier punto del territorio espafol, excepto Pais Vasco y
Navarra; clave 02, para los inmuebles situados en la Comunidad
Autdnoma del Pais Vasco; clave 03, tratandose de inmuebles
ubicados en la Comunidad Foral de Navarra, y clave 04, para
los que se encuentren en cualquiera de los casos anteriores,
pero sin disponer de referencia catastral. Ademas de lo anterior,
debe informarse de la direccion completa del inmueble, siendo
campos obligatorios el codigo del municipio y la provincia, tipo
y nombre de via y tipo de numeracion en la que se encuentre el
inmueble, y campos opcionales, el resto de datos localizadores.

¢ Numero de dias de disfrute de la vivienda con fines turisticos.

e Importe percibido por el titular cedente del uso de la vivienda
con fines turisticos o, en su caso, indicacién de su caracter
gratuito.

A esta informacién obligatoria, hay que anadir, ademas, la requerida
con caracter opcional por la Orden HFP/544/2018, de 24 de mayo,
al objeto de transparentar la operacion relativa a la cesién del in-
mueble, a saber:

e Numero de contrato en virtud del cual el declarante interme-
dia en la cesién de uso de la vivienda.
e Fecha de intermediacioén en la operacion.

e |dentificacion del medio de pago utilizado (transferencia, tar-
jeta de crédito o débito u otro medio de pago).

El modelo 179, declaracion informativa trimestral de la cesién de uso
de viviendas con fines turisticos, constituye una importante fuente
de informacién para la AEAT respecto a las transacciones inmobi-
liarias, que, junto a la contenida en las autoliquidaciones del IRPF,
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del titular de los inmuebles y de terceros, asi como en los modelos
180 y 347, permiten poner en marcha los mecanismos de los que
dispone la Administracion para exigir la tributacion sobre las rentas
no declaradas por los contribuyentes.

4. Regularizacion voluntaria de los ingresos no declarados
derivados del arrendamiento y consecuencias de la falta
de la misma

No obstante, la situacion irregular a efectos fiscales en la que se encuentra quien ha
percibido este tipo de rendimientos sin haberlos declarado en las autoliquidaciones corres-
pondientes, bien sea IRPF, IS o IRNR, puede regularizarse, si bien extemporaneamente, de
forma voluntaria por sus titulares mediante la presentacion de una autoliquidacion comple-
mentaria (Palacin Ribe, 1991, pp. 45-52; Sanchez Huete, 2016, pp. 21-46; Hurtado Gonzalez,
1997, pp. 1.390-1.418; Sanz Diaz-Palacios, 2015, pp. 163-177; Soto Bernabéu, 2017, pp.
215-227) que tendra por finalidad, de acuerdo con el articulo 122.2 de la LGT, completar o
modificar las presentadas con anterioridad, pudiendo presentarse cuando de ellas resulte
un importe a ingresar superior al de la autoliquidacion anterior o una cantidad a devolver o
a compensar inferior a la anteriormente autoliquidada.

Asi, si un contribuyente del IRPF decide aflorar los rendimientos del capital inmobiliario
procedentes del alquiler de una segunda residencia, percibidos en 2017 y que debieron ser
declarados en la autoliquidaciéon del impuesto de dicho ejercicio, cuyo plazo de presenta-
cioén en periodo voluntario finaliza el 30 de junio de 2018, debera presentar, pues, una de-
claracion complementaria, que podra dar lugar a dos situaciones diferenciadas:

1. Podréa suponer, en primer lugar, la obligacién de ingresar una cantidad adicio-
nal a la inicialmente ingresada, entrando, en este caso, en juego los recargos por
declaracion extemporanea sin requerimiento previo de la Administracién tributa-
ria (Santana Molina y Bilbao Estrada, 2008, pp. 26-31; Sanz Diaz-Palacios, 2016,
pp. 32-136), regulados en el articulo 27 de la LGT y definidos en el mismo como
prestaciones accesorias.

Estos recargos podran ser de cuatro tipos en funcién del momento temporal en el
que se presente la correspondiente autoliquidacion: del 5%, 10 % o 15 %, segun
si la presentacion se efectua dentro de los 3, 6 0 12 meses siguientes al término
del plazo establecido para la presentacion e ingreso, respectivamente, excluyen-
do las sanciones que hubieran podido exigirse y los intereses de demora deven-
gados hasta la presentacion de la autoliquidacion; o del 20 %, si la presentacion
de la autoliquidacion se efectla una vez transcurridos 12 meses desde el término
del plazo establecido para la presentacién, excluyendo también las sanciones,
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pero exigiéndose en este caso los intereses de demora por el periodo transcurri-
do desde el dia siguiente al término de los 12 meses posteriores a la finalizacion
del plazo establecido para la presentacion hasta el momento en que la autoliqui-
dacion se haya presentado.

Veamos, con un ejemplo, los recargos por extemporaneidad que competerian al
referido contribuyente, en funcién del momento en que presente su autoliquida-
cién complementaria correspondiente al IRPF del ejercicio 2017, suponiendo que
de la misma se desprende un importe a ingresar de 1.000 euros:

e Si la presentacion tuviese lugar el 12 de agosto de 2018, los 6rganos de
gestion tributaria giraran un recargo del 5% sobre dicha cantidad (50 €),
por haber tenido lugar dentro de los tres meses siguientes a la finalizacion
del plazo de presentacion del IRPF del ejercicio 2017 (30 de junio de 2018).

e Sise produce el 11 de noviembre, se exigira un recargo del 10 % (100 €),
por realizarse la presentacién dentro de los seis meses posteriores al 30
de junio de 2018.

e Siendo la fecha de presentacion el 10 de mayo de 2019, el recargo exigible
sera del 15% (150 €), por existir un retraso superior a 6 meses e inferior
a 12. En ninguno de los tres casos se impondran sanciones ni se exigiran
intereses de demora.

e Presentada, por ultimo, el 12 de septiembre de 2019, se girara un recargo
de extemporaneidad del 20 % (200 €) y se liquidaran intereses de demora
desde el 1 de julio al 12 de septiembre de 2019, con exclusién también de
las posibles sanciones que hubieran podido imponerse.

2. Ensegundo lugar, podra suponer una menor devolucion respecto a la inicialmente
solicitada en la autoliquidacioén del IRPF que, en su caso, se hubiese presentado
en el plazo establecido al efecto, siendo constitutiva la presentacion de la auto-
liquidacion complementaria, en este caso, de la infraccién prevista en el articulo
198 de la LGT, por haberse producido una presentacion extemporanea sin que
de la misma se derive perjuicio econémico.

Para finalizar esta exposicion, hemos de afadir que, si el contribuyente no regulariza su
situacién tributaria mediante la presentacion de las correspondientes autoliquidaciones com-
plementarias (Salcedo Benavente, 2017, pp. 46-49), tal como se ha descrito, y la Administra-
cion es conocedora de la ocultacién de rentas, gracias a la informacién de la que dispone,
procedente de las fuentes analizadas anteriormente, iniciara cualquiera de los dos proce-
dimientos previstos en la LGT al efecto, para ponerlas de manifiesto y exigir su tributacion:

1. Procedimiento de comprobacidn limitada (Pascual Pedrefio, 2014, pp. 223-261;
Avila Guzman, 2018, pp. 7-46; Barrachina Juan, 2014, pp. 35-38), en el curso del
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cual, conforme al articulo 136 de la LGT, la Administracién tributaria podra com-
probar los hechos, actos, elementos, actividades, explotaciones y demas circuns-
tancias determinantes de la obligacion tributaria, pudiendo examinar los datos y
antecedentes que obren en su poder y que pongan de manifiesto la realizacion
del hecho imponible o del presupuesto de una obligacion tributaria, o la existen-
cia de elementos determinantes de la misma no declarados o distintos a los de-
clarados por el obligado tributario.

2. Procedimiento inspector (Diez-Ochoa y Azagra, 2008, pp. 71-122; Banacloche
Pérez-Roldan, 2007, pp. 193-211; Lozano Serrano, 2005, pp. 219-270), que, segun
el articulo 145 de la LGT, tendra por objeto comprobar e investigar el adecuado
cumplimiento de las obligaciones tributarias, procediéndose en el mismo, en el
caso de descubrirse la existencia de hechos con relevancia tributaria no decla-
rados o declarados incorrectamente, a la regularizacion de la situacién tributaria
del obligado mediante la practica de una o varias liquidaciones.

En ambos supuestos, la conducta irregular del contribuyente sera constitutiva de la in-
fraccion tipificada en el articulo 191 de la LGT, por dejar de ingresar la deuda que debie-
ra de resultar de una autoliquidacioén, pudiendo ser calificada de leve, grave o muy grave,
segun las circunstancias de cada caso concreto.

5. Conclusiones

Tres son los tipos de rendimientos que podran generar los inmuebles, distintos de la vi-
vienda habitual, de los que sea titular un contribuyente del IRPF: imputacion de rentas, ren-
dimientos del capital inmobiliario y rendimientos de actividades econdmicas, todos ellos
sujetos al impuesto.

Por otra parte, la naturaleza de los inmuebles sobre los que recae el arrendamiento va
a determinar la tributacion que corresponde a cada uno de ellos, debiendo distinguirse dos
modalidades basicas: arrendamiento de viviendas y para uso distinto de vivienda y, dentro
de esta Ultima, dos submodalidades: arrendamiento de locales y arrendamiento turistico.

Entre las medidas adoptadas por la AEAT para la deteccion de los arrendamientos no
declarados, unas lo han sido a partir de informacién obtenida de las declaraciones del IRPF,
de los titulares de los inmuebles o de terceros: por ejemplo, explotando conjuntamente los
datos identificativos de los referidos inmuebles (referencia catastral), el consumo de energia
eléctrica y la informacién proporcionada por el Catastro o utilizando el NIF del arrendador,
proporcionado por el arrendatario en su autoliquidacion del IRPF, como presunto perceptor
de rentas inmobiliarias. Otras se han adoptado a partir de la informacion suministrada por
diferentes declaraciones informativas, segun la obligacion contenida en el articulo 93 de la
LGT: modelo 180, modelo 347 y modelo 179, fundamentalmente.
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La ocultacion de las rentas derivadas de arrendamientos por su titular, que hubiese ge-
nerado una situacion irregular a efectos fiscales, puede ser regularizada de forma voluntaria
mediante la presentacién de las correspondientes autoliquidaciones complementarias, que
podran suponer la obligacion de ingresar una cantidad adicional a la previamente ingresada,
resultando de aplicacién, en este caso, los recargos por declaracion extemporanea sin re-
querimiento previo de la Administracion tributaria del articulo 27 de la LGT, o bien, una menor
devolucion respecto a la inicialmente solicitada, en cuyo caso, la autoliquidacion comple-
mentaria presentada sera constitutiva de la infraccion tipificada en el articulo 198 de la LGT.

Para finalizar, debe sefalarse que, de no producirse el afloramiento de las rentas percibi-
das y no declaradas por sus perceptores, la Administracion tributaria podra inciar cualquiera
de los mecanismos previstos en la LGT a estos efectos: concretamente, un procedimiento
de comprobacién limitada llevado a cabo por los érganos de gestion tributario o un proce-
dimiento de comprobacién e investigacion, tramitado por el personal inspector.
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