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1. INTRODUCCIÓN 

En este Capítulo se analizará el tratamiento de las ganancias de capital 
obtenidas en España por contribuyentes no residentes que actúen en este 
territorio sin mediación establecimiento permanente (EP), esto es los bienes 
trasmitidos no han de estar afectos a EP situados en España. De tratarse de 
activos afectos a un EP, el resultado de su venta/ganancia no tributaría de 
manera aislada, conforme al principio de devengo separado, característico de la 
tributación de las rentas objeto de este Capítulo, sino como un componente más 
de la renta empresarial obtenida por el EP1.     

Partiendo de la premisa anterior, las ganancias de capital obtenidas en España 
por no residentes, dependiendo de la relación entre su Estado de residencia y 
España, serán objeto de una normativa u otra según se expone a continuación:     

1.- Contribuyentes cuyo Estado de residencia no haya suscrito un Convenio para 
evitar la doble imposición en materia de renta (CDI) con España y tampoco sea 
un Estado miembro de la Unión Europea (UE). 

Se aplica la normativa interna de No Residentes en toda su intensidad, ésta es 
una norma de máximos, que se suaviza en la medida en que el Estado de 
residencia del contribuyente haya suscrito un CDI con España o sea un Estado 
UE.  

2.- Contribuyentes cuyo Estado de residencia haya suscrito un CDI con España. 

En estos casos, se aplica la norma convenida, que como se verá más adelante 
siempre resultará más beneficiosa para el no residente que si se aplicara la 
norma interna. 

 
1 Ver Capítulos 20 y 21 de este Manual, en los que se analizan la figura del EP y el tratamiento de las 
rentas obtenidas por ellos.    
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3.- Contribuyentes cuyo Estado de residencia sea un Estado miembro de la UE.  

Se aplica la norma comunitaria que, por lo general, añade un plus de beneficio 
sobre la aplicación de la norma convenida. No obstante, estos contribuyentes, 
siempre que su Estado de residencia haya suscrito un CDI con España, como 
suele acontecer regularmente, tendrán la opción de aplicar las normas del CDI o 
la norma comunitaria, dependiendo del escenario en que se encuentren.   
 
2. NORMATIVA INTERNA. 

Las normas que regulan las rentas obtenidas en España por no residentes se 
contienen en: 

- 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 
(TRLIRNR).  

- Real Decreto 1776/2004, de 30 de julio, por el que se aprueba el 
Reglamento del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (RIRNR).   

Ambos textos se complementan con otros, Ley 35/2006, de 28 de noviembre del 
Impuesto sobre la Renta de las Persona Físicas y de modificación parcial de las 
leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de No Residentes y 
sobre el Patrimonio (IRPF) y Ley 27/2014, de 27 de noviembre del Impuesto 
sobre Sociedades (LIS), como se verá más adelante.   

2.1. CRITERIOS DE CONEXIÓN/RENTAS SUJETAS. 

El perímetro de las rentas sujetas al IRNR en España, por el concepto de 
ganancias patrimoniales, así como los criterios de conexión se regulan en el 
artículo 13. i) del TRLIRNR, en los términos siguientes: 

Artículo 13.1. “Se consideran rentas obtenidas en territorio español las siguientes”: 

Apartado i) “Las ganancias patrimoniales”.   

1º Cuando se deriven de valores emitidos por personas o entidades en territorio español. 

2º Cuando se deriven de otros bienes muebles, distintos de los valores, situados en 
territorio español o de derechos que deban cumplirse o se ejerciten en territorio español. 

3º Cuando procedan, directa o indirectamente, de bienes inmuebles situados en 
territorio español o de derechos relativos a los mismos. En particular, se consideran 
incluidas: 

Las ganancias patrimoniales derivadas de derechos o participaciones en una entidad 
residente o no, cuyo activo esté constituido principalmente, de forma directa o indirecta, 
por bienes inmuebles situados en territorio español. 

Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmisión de derechos o participaciones 
en una entidad, residente o no, que atribuyan a su titular el derecho de disfrute sobre 
bienes inmuebles situados en territorio español 

4º Cuando se incorporen al patrimonio del contribuyente bienes situados en territorio 
español o derechos que deban cumplirse o se ejerciten en dicho territorio, aun cuando 
no deriven de una transmisión previa, como las ganancias en el juego. 

No obstante referirse el subapartado 4º a las ganancias obtenidas del juego, la 
Disposición Adicional Quinta del TRLIRNR, ha introducido en dicho texto legal el 
“Gravamen especial sobre los premios de determinadas loterías y apuestas”, 
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como una variante del IRNR que concreta las Organizaciones cuyos premios, en 
cuanto obtenidos por no residentes, quedan bajo la cobertura de esta DA: 

“Estarán sujetos al Impuesto sobre la Renta de no Residentes mediante un gravamen 
especial los premios de las loterías del Estado, Comunidades Autónomas, Organización 
Nacional de Ciegos Españoles y Cruz Roja Española”2. 

Asimismo, el apartado 5 de la DA Quinta matiza que estos premios “solo podrán 
ser gravados por este gravamen especial”.   

Esta norma se incorporó al TRLIRNR mediante la modificación operada a través 
del artículo 11 de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se adoptan 
diversas medidas tributarias dirigidas a la consolidación de las finanzas públicas 
y al impulso de la actividad económica, con efectos desde 1 de enero de 2013. 
Cuanto menos, resulta curiosa la regulación de la tributación de estos premios 
mediante una norma que, si bien se ubica dentro del TRLIRNR, lo hace 
extramuros del artículo 13.i), con una denominación diversa, pero compartiendo 
notas con el IRNR, devengo, etc. cómo se verá más adelante, cuando estas se 
concreten.  

Los premios obtenidos al margen de las Organizaciones mencionadas se 
entienden incluidos en el artículo 13.1. i) del TRLIRNR, y por tanto serán objeto 
del tratamiento general que otorga a las ganancias patrimoniales el apartado 1.i) 
del artículo 13.  

Del artículo 13.i) se deduce asimismo como el legislador ha establecido el vínculo 
entre los diferentes bienes y derechos con el territorio español, delimitando los 
criterios de conexión para gravar las ganancias patrimoniales en España. Dichos 
criterios son: 

1.- Residencia de la entidad emisora respecto de títulos valores.  

Cuando se transmiten valores emitidos por una entidad residente en España, 
cualquiera que sea el vehículo formal utilizado al efecto, las ganancias originadas 
en la operación están sujetas en España, ello con independencia del lugar en el 
que dichos valores o títulos estén físicamente depositados o anotados3.   

2.- Lugar de situación para los bienes inmuebles y para los muebles distintos de 
los títulos valores.  

- Las ganancias derivadas de bienes inmuebles situados en España tributan en 
este territorio y ello tanto si las mismas derivan directa o indirectamente de tales 
bienes. 

El artículo 13.i) 3º del TRLIRNR se refiere no solo a las ganancias obtenidas 
directamente de bienes inmuebles, sino también a las que se obtienen de 
manera indirecta, aludiendo a estas de forma muy breve, pero suficiente para 
captar el significado del adverbio. Así tributan en España, tanto las ganancias 
obtenidas por la venta directa de los bienes inmuebles, como por la venta de 
acciones/participaciones emitidas por sociedades con sustrato inmobiliario, con 
independencia de la residencia de la entidad emisora de los títulos, siempre que 

 
2  El listado de premios se deduce del apartado 1.a) de la Disposición Adicional Trigésimo Tercera de 
la Ley 35/2006, de 28 de noviembre del Impuesto sobre la Renta de las Persona Físicas y de 
modificación parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de No 
Residentes y sobre el Patrimonio (IRPF).   
3 Documentos formales a través de los que se identifican los títulos. 
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los bienes inmuebles estén situados en España o por la venta de 
acciones/participaciones emitidas por sociedades, residentes o no en España, 
que atribuyan a su titular  el derecho de disfrute de bienes inmuebles situados 
en España.    

La razón para someter este tipo de ganancias a tributación en España es salir al 
paso de determinadas situaciones, en las que se pretende convertir ganancias 
inmobiliarias en mobiliarias, mediante la interposición de sociedades de sustrato 
inmobiliario, cuyos frutos llegan a personas físicas –titulares últimos de la 
propiedad- bien como dividendos o bien a través del ejercicio de derechos de 
uso sobre el bien inmueble. En lo que concierne a la fórmula de disfrute de la 
propiedad de bienes inmuebles por turnos, esta se regula en Ley 4/2012, de 6 
de julio, de contratos de aprovechamiento por turno de bienes de uso turístico, 
de adquisición de productos vacacionales de larga duración, de reventa y de 
intercambio y normas tributarias4. Esta modalidad de uso y disfrute de bienes 
inmuebles por turno, por lo regular, disfruta de muy buena acogida entre los 
contribuyentes no residentes, por ser un sistema perfectamente incardinado en 
sus respectivos ordenamientos jurídicos. 

A las ganancias patrimoniales derivadas de transmisión de bienes inmuebles, 
cabe añadir otras fórmulas a través de las que puede trasmitirse el dominio sobre 
un bien inmueble y que también pueden dar lugar a una ganancia patrimonial, 
tales como: aportación de bienes inmuebles situados en España a una sociedad 
por un no residente, adjudicación de bienes inmuebles situados en España por 
parte de una sociedad residente o no residente a sus socios, permuta, entre 
otros.  

Por lo que se refiere al catálogo de bienes inmuebles, este se localiza en el 
artículo 334 del Código Civil5, en tanto que el RDL 1/2004, de 5 de marzo, por el 
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario recoge la 
definición de bienes inmuebles y sus tipos a efectos catastrales.  

- Las ganancias patrimoniales derivadas de bienes muebles situados en España, 
tributan en España, por ejemplo, un cuadro, un equipo electrógeno6.   

3.- Lugar del ejercicio para los derechos.  

Cuando se enajenen derechos cuyo ejercicio se realice en España, las 
ganancias derivadas de la enajenación tributan en España. En este apartado se 
situarían las ganancias derivadas de la transmisión de derechos federativos de 

 
4 La Ley conforma un texto unificado, que comprende tanto la transposición de la Directiva 
2008/122/CE, en el título I, como la incorporación de la norma anterior, Ley 42/1998, de 15 de 
diciembre, en los títulos II y III, con las adaptaciones que requirió dicha Directiva. En la elaboración 
de la Ley se ha seguido el mismo criterio de la Ley 42/1998, que había incorporado en su texto, no 
solo las normas de transposición de la Directiva 1994/47/CE, sino las propias del Derecho español. 
Esta es una solución que intenta evitar la pluralidad de normas, así como posibles antinomias 
5 Ver CDGT V2174-18, de 20 de julio de 2018, en la que se diferencia entre inmuebles por naturaleza, 
inmuebles por incorporación, inmuebles por destino e inmuebles por analogía.   
6 De acuerdo con la Contestación de la DGT, de fecha 20 de mayo de 2019, a la consulta V1069-19,    
las ganancias obtenidas de la venta de moneda digital “bitcoin”, a la que se considera como “bien 
mueble inmaterial”, a cambio de €, se encuadran en el artículo 13.1.i) 2º, si los bitcoin se entienden 
situados en España, esto sucede cuando: “radique en territorio español la entidad con la cual se 
realiza dicho servicio de almacenamiento, ya que el acceso a los “bitcoin” requerirá el acceso a la 
página web de la entidad y, por tanto, la necesaria participación de esta última”.     
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un jugador por un club no residente en España a una entidad residente en 
España, según la STS de 4 de marzo, rec 6519/2022, al entender que se trata 
de derechos de contenido económico ejercitables en España7. 

4.- Lugar de situación de los bienes o del ejercicio de los derechos para 
incorporaciones al patrimonio del no residente. Las ganancias generadas por 
bienes situados o derechos que vayan a ejercitarse en España cuando se 
incorporen al patrimonio de un no residente, aun cuando no deriven de una 
transmisión o enajenación previa, tales como ganancias en el juego, premios de 
lotería, etc. tributan en España. 

Como puede observarse, la ganancia pude derivar tanto de la transmisión de los 
bienes (el no residente actúa como transmitente), como de la incorporación de 
los mismos al patrimonio del no residente (el no residente actúa como 
adquirente). 

De los criterios expuestos, probablemente el más endeble, en nuestra opinión, 
aunque seguramente el único criterio de conexión razonable que se podía reflejar 
en la norma es el que se refiere a los bienes muebles distintos de los valores, y 
ello porque una vez sentado el criterio de conexión, el contribuyente no residente 
tiene en su mano la llave para abrir o cerrar la puerta de su tributación en España.  

A todo lo anteriormente expuesto, cabe añadir que el artículo 13 apartado 3 
remite, con carácter general, a los efectos de la calificación de los diferentes 
conceptos de renta en función de su procedencia, a lo regulado en el propio 
artículo 13 y en su defecto a los criterios establecidos en la LIRPF, que, por lo 
que a las rentas analizadas en este Capítulo se refiere, se encuentran 
localizados en los artículos 33/39 de esta. También determinados artículos de la 
Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (LIS) pueden 
ser aplicables a los contribuyentes no residentes.  

2.2.  GANANCIAS PATRIMONIALES EN EL ÁMBITO INTERNO. 

La definición de ganancias patrimoniales en la esfera de no residentes se ubica 
en el artículo 33.1. de la LIRPF: 

“Son ganancias y pérdidas patrimoniales las variaciones en el valor del patrimonio del 
contribuyente que se pongan de manifiesto con ocasión de cualquier alteración en la 
composición de aquél, salvo que por esta Ley se califiquen como rendimientos”. 

Se trata de una definición de máximos, por cuanto la LIRPF ha catalogado las 
rentas sujetas a este Impuesto en dos amplios grupos: rendimientos y ganancias 
patrimoniales, de manera que todos aquellos conceptos de renta que no puedan 
adscribirse a la esfera de los rendimientos, se consideran ganancias de 
patrimonio.  

En cuanto al catálogo de operaciones susceptibles de generar ganancias 
patrimoniales, en los artículos 33 y siguientes de la LIRPF se recogen toda una 
gama a través de las que se produce la transmisión del dominio de los bienes y 
por tanto susceptibles de generar ganancias o pérdidas patrimoniales, desde la 

 
7 Ver comentario sobre la STS en Carmona Fernández, Néstor (2025). Parte 24 “Reparto de 
potestades fiscales: Ganancias de capital”. Capítulo 1  “Noción de ganancia de capital según la 
norma doméstica”.   
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tradicional compraventa, expropiación forzosa8, pasando por las diferentes 
operaciones societarias –tales como aportaciones de bienes y derechos, 
disolución de sociedades, separación de socios, adjudicación de bienes, canje 
de valores, fusiones, absorciones y escisiones de sociedades-, permutas de 
bienes y derechos, indemnizaciones por pérdidas o siniestros acaecidos en 
elementos patrimoniales -inclusive indemnizaciones por asesoramiento fiscal 
negligente9-, transmisión de derechos de traspaso, trasmisión de un activo a 
cambio de una renta vitalicia, extinción de rentas vitalicias o temporales, 
incorporación de bienes o derechos, pago de deudas tributarias con bienes 
integrantes del Patrimonio Histórico español, hasta las operaciones de futuros y 
permutas financieras. Todas estas operaciones, en cuanto generadoras de 
ganancias de patrimonio, en la medida en que se obtengan por no residentes y 
pasen el filtro de los criterios de conexión del artículo 13.1.i) del TRLIRNR se 
someten a tributación en España, salvo las excepciones contempladas en los 
Apartados siguientes.  

Merecen especial comentario las trasmisiones de determinados activos 
intangibles, cuando no se puede garantizar al adquirente su posesión legal o 
pacifica, bien porque tales bienes carezcan de inscripción registral, la 
transmisión del dominio no sea definitiva por cuanto la entidad supuestamente 
transmitente no haya perdido el poder de disposición o uso sobre el bien o no 
haya podido garantizar el saneamiento por evicción del activo. Ejemplo de tales 
bienes: know how (datos operativos, procedimientos secretos o listados de 
clientes), en estos casos la renta que accede al digamos “transmitente” ha de 
calificarse como canon y no como ganancia patrimonial, aun cuando la operación 
se catalogue de compraventa y el precio se perciba de una vez y no en 
anualidades, como viene siendo habitual en operaciones de cesión de uso de 
activos10. 

No quedaría totalmente definido el perímetro de las ganancias patrimoniales si 
no se hiciese mención a los siguientes supuestos:    

1.- Rendimientos versus ganancias. En los artículos de la LIRPF mencionados 
no tienen cabida las rentas derivadas de “la transmisión, reembolso, 
amortización, canje o conversión de cualquier clase de activos representativos 
de la captación y utilización de capitales ajenos”, que por disposición expresa del 
artículo 25.2 de la Ley se han catalogado como rendimientos del capital 

 
8 El Tribunal Supremo en sentencia de 24 de marzo de 2025 establece que la ganancia obtenida por 
una retasación de un bien inmueble, en casos de expropiación forzosa, no trae causa de una 
alteración patrimonial diferente, autónoma o posterior a la producida por la expropiación, sino 
formando parte de la misma, debiendo imputarse al ejercicio en que adquiera firmeza la resolución 
que determine el aumento del justiprecio. Asimismo, entiende el TS que los intereses 
indemnizatorios pagados de conformidad con el artículo 56 de la LEF constituyen un crédito 
accesorio derivado de la actualización por demora en la fijación del justiprecio y por ello debe 
considerarse que tienen su origen en la misma transmisión del activo y que forman parte de la misma 
ganancia patrimonial, por lo que tanto la retasación como los intereses indemnizatorios podrían 
beneficiarse de los coeficientes de abatimiento  previstos en la DT Novena de la LIRPF,  si la 
adquisición del inmueble tuvo lugar antes del 31 de diciembre de 1994.   
9 Ver CDGT V0543-22, de 18 de marzo de 2022. 
10 Ver CDGT V2068-10, de 17 de septiembre de 2010 y STS de 24 de junio de 2022, rec 5441/2020. 
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mobiliario. Sin embargo, estas rentas se consideran ganancias patrimoniales 
conforme a lo establecido en el artículo 13.1.i) 1º del TRLIRNR11.    

2.- Reducciones del capital social. En principio, ninguna reducción del capital 
social origina de forma inmediata una ganancia o pérdida de patrimonio, si bien 
la reducción -ya sea mediante amortización de acciones o devolución de 
aportaciones- repercute en el coste de adquisición de los valores, que se ve 
minorado a raíz de la operación, generándose la ganancia o pérdida cuando 
finalmente se transmitan los valores. Esto significa que se produce un 
diferimiento en la tributación de estas ganancias.  

Sin embargo, cuando la reducción del capital social se realiza mediante 
devolución de aportaciones pueden producirse efectos fiscales inmediatos, ya 
que el importe recibido o el valor de los bienes o derechos recibidos se aplican 
primero a minorar el precio de adquisición de los valores hasta su anulación, en 
tanto que el exceso, si lo hubiere, tributará como rendimiento del capital 
mobiliario, en la forma prevista para la distribución de la prima de emisión, 
excepto cuando la reducción de capital se realice íntegramente con cargo a 
beneficios no distribuidos, en cuyo caso el total importe recibido se considera 
rendimiento de capital mobiliario, tributando como dividendos, según lo dispuesto 
en el artículo 25.1.a) de la LIRPF.   

Cuando posteriormente se transmitan los valores afectados por la reducción del 
capital social, se tendrá en cuenta la incidencia de esta en el coste de 
adquisición, a los efectos de cuantificar la ganancia patrimonial. 

También pueden producirse efectos fiscales inmediatos en los casos de 
reducciones de capital con devolución de aportaciones, cuando estas no 
procedan de beneficios no distribuidos y la reducción se refiera a valores no 
admitidos a negociación en algunos de los mercados regulados en la Directiva 
2004/39/CE12.  

Estas fórmulas de tributación también se aplican en el ámbito del IRNR. 

3.- Especificación de derechos. Cabe mencionar varios supuestos especiales 
que, en el ámbito doméstico, no generan ni ganancia ni pérdida de patrimonio, 
al considerar la norma que el hecho de su realización motiva una concreción o 
especificación de derechos, de suerte que los activos respecto de los que se 
lleva a cabo esta especificación conservan el precio de adquisición original. Tales 
supuestos contemplados en el artículo 33.2 del IRPF son:  

i) La división de la cosa común. 

ii) La disolución de la sociedad de gananciales o extinción del régimen 
económico matrimonial de participación. 

iii) La disolución de comunidades de bienes y la separación de comuneros. 

 
11 El artículo 14.1.c del TRLIRNR diferencia entre rendimientos por la cesión a terceros de capitales 
propios, a que se refiere el artículo 25.2 de la LIRPF, a los que otorga exención en general y las 
ganancias de patrimonio derivadas de estos valores, a las que únicamente otorga exención si se 
obtienen por residentes en otro Estado miembro de la UE o por EP de dichos residentes situados en 
otro Estado miembro de la UE.  

12 Ver artículo 33.3.a) de la LIRPF para mayor detalle.  
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En todos estos casos no se han enajenado activos, como tampoco han aflorado 
al patrimonio del no residente activos que no poseyera anteriormente, 
simplemente eran activos cuya propiedad compartía con otros contribuyentes 
que, mediante estas operaciones, se le han atribuido en la parte que 
originalmente le correspondía. Sin embargo, el TRLIRNR en su artículo 24.4. 
primer párrafo considera que estas operaciones pueden ser generadoras de 
ganancias patrimoniales respecto de contribuyentes no residentes, si bien, esta 
extensión del concepto de ganancia patrimonial, de conformidad con lo dispuesto 
en el artículo 24.6. 2º del TRLIRNR, no afecta a contribuyentes residentes en 
Estados miembros de la UE o en Estados miembros del EEE con los que exista 
un efectivo intercambio de información tributaria13, que en estos casos tienen el 
mismo trato que los residentes.  

También se incluye en la esfera de las ganancias de patrimonio, en su caso, el 
efecto que produce en el patrimonio del no residente el ajuste secundario que 
haya de practicarse con ocasión de la rectificación de precios de transferencia 
en operaciones vinculadas, según se desprende del artículo 18.11 de la LIS.  

Un apunte final para delimitar el contorno de la ganancia patrimonial, aunque en 
la definición dada por el artículo 33.1. de la LIRPF se nombra tanto a las 
ganancias como a las pérdidas patrimoniales, estas últimas carecen de 
presencia en el ámbito de los No Residentes, pues debido a la configuración del 
Impuesto, las pérdidas no se computan ni compensan en el Estado de la fuente. 
Solo pueden compensarse en el Estado de residencia.   

2.3. EXENCIONES. 

Las exenciones que se dan en la parcela de las ganancias patrimoniales no se 
encuentran todas debidamente organizadas en el TRLIRNR, antes bien es 
necesario transitar por otras normas para dibujar el marco completo de las 
mismas. A continuación, se identifican las normas y los supuestos de exención 
que abarcan:  

1.- TRLIRNR. Artículo 14. Apartado 1. 

-            Apartado 1.a)  

Ganancias contempladas en el artículo 7 del TRLIRPF percibidas por personas 
físicas. En este artículo 7, se recoge un amplio listado de rentas exentas, del que 
tendrá que extraerse cuales de aquellas pueden calificarse como ganancias 
patrimoniales, atendiendo a la definición ofrecida por el artículo 33.1 del 
TRLIRPF, anteriormente reproducido y siempre que pasen el tamiz del artículo 
13.1.i).   

-             Apartado 1.b) 

 Las becas y otras cantidades percibidas por personas físicas, satisfechas por las 
Administraciones públicas, en virtud de acuerdos y convenios internacionales de 
cooperación cultural, educativa y científica o en virtud del plan anual de cooperación 
internacional aprobado en Consejo de Ministros. 

 
13 Las referencias contenidas en el TRLIRNR referidas a Estados con los que exista un efectivo 
intercambio de información tributaria, se entienden efectuadas a Estados con los que exista 
normativa sobre asistencia mutua en materia de intercambio de información tributaria en los 
términos previstos en la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, que sea de aplicación.   
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-  Apartado 1.c 

 “… las ganancias patrimoniales derivadas de bienes muebles obtenidos sin mediación 
de establecimiento permanente, por residentes en otro Estado miembro de la Unión 
Europea o por establecimientos permanentes de dichos residentes situados en otro 
Estado miembro de la Unión Europea. 

Lo dispuesto en el párrafo anterior no será de aplicación a las ganancias patrimoniales 
derivadas de la transmisión de acciones, participaciones u otros derechos en una 
entidad en los siguientes casos: 

1 Cuando el activo de la entidad consista principalmente, directa o indirectamente, en 
bienes inmuebles situados en territorio español. 

2 En el caso de contribuyentes personas físicas, que, en algún momento anterior, 
durante el periodo de 12 meses precedente a la transmisión, el contribuyente haya 
participado directa o indirectamente, en al menos el 25% del capital o patrimonio de 

dicha entidad. 

3 En el caso de entidades no residentes, que la transmisión no cumpla los requisitos 
para la aplicación de la exención prevista en el artículo 21 de la Ley del Impuesto sobre 
Sociedades”.   

Como se deduce de este texto, el legislador no renuncia al derecho de gravar las 
ganancias de bienes inmuebles situados en España que se materializan a través 
de la transmisión de acciones y tampoco a las ganancias derivadas de la 
transmisión de participaciones sustanciales o mayoritarias obtenidas por 
personas físicas, pues en este caso, se viene entendiendo que lo que se trasmite 
no es un paquete de acciones aislado, sino “poder de decisión” o en el mejor de 
los casos “una empresa en funcionamiento”.  

- Apartado 1.d)  

“Los rendimientos derivados de la Deuda Pública, obtenidos sin mediación de 

establecimiento permanente en España”14.  

-  Apartado 1.g) 

Las ganancias … “obtenidas en territorio español, sin mediación de establecimiento 
permanente en este procedentes de la transmisión de contenedores o de buques y 
aeronaves a casco desnudo, utilizados en la navegación marítima o aérea 
internacional”.  

La norma perfila el perímetro de la exención en lo concerniente a las ganancias 
de aeronaves utilizadas en navegación área internacional, aclarando que “ la 
exención se aplicará también cuando el grado de utilización en trayectos internacionales 
represente más del 50 por ciento de la distancia total recorrida en los vuelos efectuados 
por todas las aeronaves utilizadas por la compañía arrendataria”.  

-  Apartado 1.i) 

 
14 En el Apartado 2.2 ya se había mencionado que el artículo 25. 2  de la LIRPF califica las ganancias 
derivadas de estos valores como rendimientos de capital mobiliario, por tanto, la exención del 
apartado i. d) alcanza tanto a los rendimientos como a las ganancias. La Deuda Pública incluye 
Deuda del Estado y sus organismos autónomos, las Comunidades Autónomas, Diputaciones Forales y 

Corporaciones locales.  
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 “Las rentas derivadas de las transmisiones de valores o el reembolso de participaciones 
en fondos de inversión realizados en alguno de los mercados secundarios oficiales de 
valores españoles, obtenidas por personas físicas o entidades no residentes sin 
mediación de establecimiento permanente en territorio español, que sean residentes en 
un Estado que tenga suscrito con España un convenio para evitar la doble imposición 
con cláusula de intercambio de información”        

La exención contemplada en las letras c) e i) del apartado 1, en ningún caso se 
concederá cuando las ganancias patrimoniales se obtengan a través de 
jurisdicciones no cooperativas fiscalmente. 

- Disposición Adicional Cuarta. Exención parcial en ganancias 
patrimoniales derivadas de la transmisión de determinados bienes 
inmuebles. 

Se otorga exención en un 50 % a las ganancias patrimoniales obtenidas de la 
enajenación de bienes inmuebles urbanos situados en territorio español, que 
hubiesen sido adquiridos a partir de la entrada en vigor del Real Decreto-Ley 
18/2012 -12 mayo 2012- hasta el 31 de diciembre de 2012. Esta exención no se 
aplica: 

En transmitentes realizadas por personas físicas. “Cuando el inmueble se 
hubiese adquirido o transmitido a su cónyuge, parientes, en línea recta o 
colateral, por consanguinidad o afinidad hasta el segundo grado incluido o a 
entidad respecto de la que se produzca, con el contribuyente o con cualquiera 
de las personas anteriormente citadas, algunas de las circunstancias 
establecidas en el artículo 42 del Código Comercio, con independencia de la 
residencia y de la obligación de formular cuentas anuales consolidadas15.  

En transmitentes realizadas por personas jurídicas.” Cuando el inmueble se 
hubiera adquirido o transmitido a una persona o entidad respecto de la que se 
produzca alguna de las circunstancias establecidas en el artículo 42 del Código 
de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligación de formular 
cuentas anuales consolidadas, o al cónyuge de la persona anteriormente 
indicada o a cualquier persona unida a esta por parentesco, en línea recta o 
colateral, por consanguinidad o afinidad, hasta el segundo grado incluido16”. 

- Disposición Adicional Quinta. Exención para ganancias de premios 
sujetos al “Gravamen Especial sobre los premios de determinadas loterías 
y apuestas”. 

Estos premios, gravados exclusivamente por esta norma, gozan de un importe 
exento, de forma que solo se somete a tributación la cuantía del premio que 
exceda de este. El importe de la exención se ha ido modulando en el tiempo, 
hasta alcanzar la cuantía de 40.000 €, que se viene aplicando a partir de 2020.  

- Disposición Adicional Séptima. Reinversión en vivienda habitual.  

Exención de la ganancia, para contribuyentes residentes en UE, por la 
transmisión de la que hubiera sido su vivienda en España, siempre que el importe 
total obtenido en la transmisión se reinvierta en la adquisición de una nueva 
vivienda habitual. Cuando el importe reinvertido sea inferior al total de lo 
percibido en la transmisión, únicamente se excluirá de tributación la parte 

 
15 DA 37ª, 2º párrafo de la LIRPF. 
16 DA 6ª de la LIS. 
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proporcional de la ganancia patrimonial obtenida que corresponda a la cantidad 
reinvertida. 

Esta exención también se aplica a contribuyentes residentes en un Estado 
miembro del EEE, siempre que exista un efectivo intercambio de información 
tributaria17.  

En cuanto al territorio en el que ha de tener lugar la reinversión será el de Estados 
miembros de la UE y el de Estados miembros del EEE. 

2.-Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. LIS. 

-  Artículo 50.4.b).  

Están exentas de tributación las ganancias obtenidas de la trasmisión o 
reembolso de acciones o participaciones representativas del capital o fondos 
propios de las entidades de capital riesgo. El beneficio no se aplica cuando la 
renta se obtenga a través de una jurisdicción no cooperativa fiscalmente o 
cuando el adquirente de los títulos resida en dicho territorio, apartado 5 del 
artículo 

3.- Ley 35/2006 del Impuesto sobre la Renta de Personas Físicas.  

- Artículo 31.3.b. 

Están exentas las ganancias derivadas de las transmisiones que se realicen 
por causa del fallecimiento del contribuyente. 

- Artículo 33.4. d.  
Están exentas las ganancias derivadas de la entrega de bienes integrantes del 
Patrimonio Histórico español como pago de deudas tributarias18. 

4.- Ley 19/1994, de 6 de julio, de modificación del Régimen Económico y Fiscal 
de Canarias. 

- Artículo 45. 

De acuerdo con este artículo, están exentas las ganancias derivadas de bienes 
muebles, obtenidas sin mediación de EP, tanto por residentes en Estado 
miembros de la UE, como en Estados terceros,” cuando tales rentas sean 
satisfechas por una entidad de la Zona Especial Canaria, siempre que las mismas 
procedan de operaciones realizadas material y efectivamente en el ámbito geográfico 

de la Zona Especial Canarias”. En sintonía con las limitaciones a la exención 
contenidas en el artículo 14.1.c) e i) del TRLIRNR, el artículo 45 prevé: 

“Tales exenciones no serán de aplicación cuando las ganancias patrimoniales sean 
obtenidas a través de países o territorios con los que no exista un efectivo intercambio 
de información tributaria, de acuerdo con lo dispuesto en el apartado 3 de la disposición 
adicional primera de la Ley 36/2006, de 29 de noviembre, de medidas para la prevención 
del fraude fiscal”.  

 
17 Artículo 38 LIRPF. En los casos de transmisión de bienes inmuebles a los que se refieren la DA 
Cuarta y la DA Séptima se aplicará retención por parte del adquirente, en los términos recogidos en 
el Apartado 2.8. Retención en la adquisición de bienes inmuebles.    
18 Artículo 97.3 LIRPF y artículo 73 de la Ley 16/1985, de 26 de junio, del Patrimonio Histórico 
Español.   
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5.- Ley 49/2002, de 23 de diciembre, del régimen fiscal de las entidades sin fines 
lucrativos y de los incentivos fiscales al mecenazgo. 

- Artículo 23.1. 

Están exentas del IRNR las ganancias patrimoniales que se pongan de 
manifiesto con ocasión de los donativos, donaciones y aportaciones realizadas 
por contribuyentes no residentes a instituciones reguladas en la Ley. Estas 
donaciones se listan en el artículo 17, por ejemplo: donación de un bien inmueble 
situado en España a una entidad protegida por esta Ley. 

6.- Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenación, supervisión y solvencia de 
entidades de crédito. 

- Disposición Adicional 1ª  

Apartado 1. Están exentas las ganancias de participaciones preferentes que 
cumplan las condiciones previstas en el Reglamento (UE) 575/2013, de 26 de 
junio, y asimismo los requisitos adicionales del apartado 2 de esta DA. Las rentas 
derivadas de estos valores se califican como rendimientos obtenidos por la 
cesión a terceros de capitales propios, de acuerdo con lo establecido en el 
artículo 25.2 de la LIRPF y están exentas en los mismos términos establecidos 
para los rendimientos derivados de la deuda pública en el artículo 14.1.d) del 
TRLIRNR.  

- Apartado 6. Esta misma exención se aplica a las ganancias derivadas de 
“valores cotizados en mercados regulados, sistemas multilaterales de negociación u 
otros mercados organizados y emitidos con cargo a fondos de titulización hipotecaria, 
regulados por la Ley 19/1992, de 7 de julio, sobre Régimen de Sociedades y Fondos de 
Inversión Inmobiliaria y sobre Fondos de Titulización Hipotecaria, y a fondos de 
titulización de activos regulados por la Disposición adicional quinta de la Ley 3/1994, de 
14 de abril, por la que se adapta la legislación española en materia de entidades de 
crédito a la Segunda Directiva de Coordinación Bancaria y se introducen otras 

modificaciones relativas al sistema financiero”.     

7.- Ley 9/2012, de 14 de noviembre, de Reestructuración y Resolución de 
Entidades de Crédito. 

-  Disposición Adicional decimoséptima. 

Están exentas las ganancias de patrimonio obtenidas por participes de Fondos 
de Activos Bancarios, regulados en la DA Décima de la Ley, por la transmisión 
de sus participaciones, siempre que se cumplan los requisitos exigidos en la 
norma. La exención se concede en los mismos términos establecidos para los 
rendimientos derivados de la deuda pública en el artículo 14.1.d) del TRLIRNR. 

2.4.  SUPUESTOS DE NO SUJECION. 

Los supuestos de no sujeción al IRNR tienen como razón de ser el hecho de que 
las ganancias a las que afecta, de acuerdo con los criterios de conexión 
recogidos en el artículo13. i), no se han obtenido en España.  

1. TRLIRNR- 

Apartado 14.1.e 

“Las rentas derivadas de valores emitidos en España por personas físicas o 
entidades no residentes sin mediación de establecimiento permanente, cualquiera 
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que sea el lugar de residencia de las instituciones financieras que actúen como 
agentes de pago o medien en la emisión o transmisión de los valores”. 

La norma deja este caso extramuros del IRNR a través del artículo 14 dedicado 
a las exenciones, sin embargo, este es un claro supuesto de no sujeción al 
Impuesto habida cuenta que no existe vínculo alguno entre las ganancias 
derivadas de estos títulos y el territorio español, siguiendo los criterios de 
conexión anteriormente mencionados en el Apartado 2.1.    

 2. LIS  

Artículo 108.2.  

Insertado en el Título VII de la Ley, Capítulo XIII, concierne a las plusvalías 
obtenidas por no residentes como consecuencia de la transmisión de acciones 
emitidas por entidades de tenencia de valores extranjeros o en los supuestos de 
separación del socio o liquidación de la entidad. Estas plusvalías están 
conformadas por varios componentes: 1) Las reservas expresas de la entidad, 
que a su vez estarán constituidas por rentas gravadas y por rentas exentas -a 
las que se refiere el artículo 21 de la LIS - y 2) Las reservas tácitas, también con 
dos componentes: diferencias de valor imputables a participaciones en entidades 
no residentes –de las que se derivan rentas gravadas y rentas exentas de 
acuerdo con el artículo 21 de la LIS ya citado- y diferencias de valor imputables 
al resto de los bienes que componen el patrimonio de la entidad de tenencia de 
valores extranjeros.   

Pues bien, el artículo 108.2.b) considera no obtenida en España la ganancia 
derivada de la transmisión por parte de una persona o entidad no residentes de 
los títulos emitidos por la entidad holding, cuando esta se corresponda con 
reservas expresas nutridas con rentas exentas o con diferencias de valor, 
imputables en ambos casos a participaciones en entidades no residentes que 
cumplan los requisitos establecidos en el artículo 21 de la LIS o a EP que 
cumplan los requisitos establecidos en el artículo 22 de la LIS. Este régimen no 
se aplicará cuando el transmitente de los títulos resida en un país o jurisdicción 
no cooperativos fiscalmente. La base de este trato es garantizar la neutralidad 
fiscal del régimen de las entidades de tenencia de valores extranjeros.  

2.5. SUPUESTOS DE DIFERIMIENTO DE TRIBUTACIÓN DE GANANCIAS 
PARIMONIALES.  

- LIS. Artículos 78/89.  

Régimen especial de diferimiento que se concede a las plusvalías que se 
manifiesten en sede de contribuyentes no residentes como consecuencia de su 
participación en procesos de reestructuración empresarial, concretamente en las 
operaciones contempladas en los artículos mencionados, Título VII de la Ley, 
Capítulo VII, tales como fusiones, absorciones, escisiones, canje de valores, etc 
–siempre que se cumplan determinadas condiciones-. Este régimen especial, 
que se aplica tanto a las sociedades protagonistas de las operaciones como a 
sus socios, es fruto de la transposición al ordenamiento tributario español de la 
Directiva 90/434/CE, relativa al “Régimen fiscal común aplicable a las fusiones, 
escisiones, aportaciones de activos y canjes de acciones realizadas entre 
sociedades de diferentes Estados miembros”, si bien, también resulta de 
aplicación a los contribuyentes residentes en países terceros. Ver más adelante 
Normativa Comunitaria, Apartado 4. 
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2.6. MEDIDAS ANTIELUSIÓN. 

La norma domestica recoge dos medidas antielusión: 

-  La primera, contenida en el propio artículo 13.1.i) 3º del TRLIRNR, para 
evitar que mediante la enajenación de acciones de sociedades de sustrato 
inmobiliario ubicado en territorio español o de sociedades que atribuyan a 
su titular el derecho de disfrute sobre bienes inmuebles situados en 
España se pretenda disfrazar una ganancia inmobiliaria de ganancia 
mobiliaria y de esta manera burlar el criterio de conexión de las primeras, 
para someter la ganancia a las normas que regulan las mobiliarias.  

- La segunda, recogida en el artículo 24, tercer párrafo del TRLIRNR, afecta 
a las ganancias patrimoniales a que se refiere el artículo 13.1.i).3.º del 
TRLIRNR procedentes de la transmisión de derechos o participaciones en 
entidades residentes en países o territorios con los que no exista un 
efectivo intercambio de información tributaria, señalando por Ley el precio 
de enajenación que ha de atribuirse a las acciones o participaciones 
mencionadas, a los efectos de cuantificar la ganancia que finalmente ha 
de tributar en España. Pues bien, en estos casos, dicho valor de 
transmisión se determinará atendiendo proporcionalmente al valor de 
mercado, en el momento de la transmisión, de los bienes inmuebles 
situados en territorio español, o de los derechos de disfrute sobre dichos 
bienes19.  

2.7.  NORMAS DE TRIBUTACIÓN.  

A la hora de liquidar el IRNR que corresponde a las ganancias patrimoniales 
obtenidas por contribuyentes no residentes se siguen las siguientes normas: 

2.7.1. Base Imponible. 

La Base Imponible de las ganancias patrimoniales, en el ámbito del IRNR, se 
regula en el artículo 24. apartados 4 y 6. 2º del TRLIRNR, concretamente el 
primer párrafo del artículo 24.4 establece:   

“La base imponible correspondiente a las ganancias patrimoniales se determinará 
aplicando, a cada alteración patrimonial que se produzca, las normas previstas en la 
Sección 4.ª del Capítulo II del Título III, salvo el artículo 33.2, y en la Sección 6.ª del 
Título X, salvo el artículo 94.1.a), segundo párrafo, de la Ley 35/2006, de 28 de 
noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas y de modificación 
parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no 
Residentes y sobre el Patrimonio”20. 

Dada la variedad de activos patrimoniales susceptibles de generar ganancias 
patrimoniales sujetas a tributación en España, unido a las diferentes fórmulas de 
determinación de esta, dependiendo naturalmente de la operación de que se 
trate y del activo afectado, todos ellos tratados en los artículos 33/39 de la LRPF, 
a los que nos remitimos para su estudio en detalle, únicamente comentaremos 
los casos, en nuestra opinión, más comunes:   

 
19 Una gran mayoría de Estados dispone de medidas anti jurisdicciones no cooperativas fiscalmente, 
como medida de disuasión dirigida a los inversores con el objetivo de que no realicen inversiones en 
o a través de dichos territorios, de otro lado también con estas medidas se incentiva a estos 
territorios hacia la transparencia y el intercambio de información.    
20 Desde 1 de enero de 2015 se han suprimido los coeficientes de actualización que se aplicaban 
anteriormente en el cálculo de las ganancias patrimoniales. 
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I.- Fórmula general de determinación de la ganancia patrimonial. 

 La base imponible se determina por diferencia entre: 

- El valor de enajenación minorado en aquellos gastos y tributos inherentes a la 
transmisión que sean por cuenta del transmitente y  

- El precio de adquisición incrementado en los gastos y tributos asociados a la 
adquisición que hayan sido por cuenta del adquirente y en las inversiones y las 
mejoras realizadas durante el periodo de tenencia del activo -en ningún caso se 
considerarán los gastos de reparación y conservación-. y deducidas las 
amortizaciones fiscalmente deducibles, computándose en todo caso la 
amortización mínima, con independencia de la efectiva consideración de ésta 
como gasto -artículo 40 Real Decreto 439/2007, de 30 de marzo, por el que se 
aprueba el Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas y 
se modifica el Reglamento de Planes y Fondos de Pensiones, aprobado por Real 
Decreto 304/2004, de 20 de febrero (RIRPF)21. 

II.- Fórmulas específicas de determinación de la ganancia patrimonial.  

A continuación, se hace referencia a determinadas ganancias patrimoniales, 
cuyos parámetros de cálculo se separan de la fórmula general expuesta en I 
anterior.  

II.1.- Ganancia patrimonial en operaciones de transmisión de bienes inmuebles. 

La ganancia se dimensiona en los términos expuestos en I anterior, si bien, 
cuando la transmisión se lleve a cabo por personas jurídicas, para calcular la 
Base Imponible habrá de considerarse, en su caso, el importe del Gravamen 
Especial sobre Bienes Inmuebles de Entidades No Residentes22, siempre que se 
haya soportado y no hubiera habido posibilidad de deducirlo anteriormente, 
habida cuenta de que este gravamen opera como menor importe, bien de los 
rendimientos o de la ganancia generados por el bien inmueble en cuestión. 
Ejemplo de esta situación: La transmisión de un bien inmueble dedicado al 
arrendamiento tiene lugar el 1 de marzo de 2025; el Gravamen Especial 
devengado en el ejercicio 2024 se habrá satisfecho en enero de 2025 y por tanto 
no será imposible que las rentas derivadas de la cuota de arrendamiento de los 
meses de enero y febrero no hayan podido absorber la cuantía total del 
gravamen.  

II.2.- Ganancia patrimonial en sede de personas físicas generadas con 
anterioridad a 20 de enero de 2006, derivadas de bienes adquiridos con 
anterioridad a 31 de diciembre de 1994. Régimen Transitorio. DT Novena LIRPF 
y DT Primera TRLIRNR. 

 
21 La deducibilidad de las amortizaciones se refiere a la parcela de los rendimientos derivados del 
arrendamiento de  bienes inmuebles y muebles y asimismo de derechos sobre los mismos, si bien 
en la esfera de no residentes, únicamente los residentes en Estados miembros de la UE y en Estados 
miembros del EEE con los que exista un efectivo intercambio de información tributaria pueden 
computar este gasto (y otros) a la hora de determinar el rendimiento neto de los bienes, artículo 
24.6.1º  del TRLIRNR. Pues bien, en lo que concierne a contribuyentes que no pueden deducir las 
amortizaciones del importe del arrendamiento, la norma permite que para cuantificar la ganancia 
patrimonial puedan tomar en consideración la amortización mínima.  
22 Regulado en los artículos 40/45 del TRLIRNR, se aplica a entidades residentes en jurisdicciones 
no cooperativas fiscalmente. 
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Este régimen transitorio, aplicable exclusivamente a personas físicas no 
residentes y se materializa mediante la corrección de las ganancias generadas 
desde la fecha de adquisición del bien enajenado hasta 20 de enero de 2006. El 
procedimiento a seguir para aislar esta porción de la ganancia es el siguiente: 

1) Una vez cuantificada la ganancia total, con arreglo a lo establecido en la 
Sección 4.ª, del Capítulo II, del Título III de esta Ley, se diferencia la parte 
generada con anterioridad a 20 de enero de 2006, que se calculará 
aplicando a la ganancia total el porcentaje que resulte de comparar el 
número de días transcurridos entre la fecha de adquisición y el 19 de 
enero de 2006, ambos inclusive y el número total de días que hubiera 
permanecido el activo enajenado en el patrimonio del contribuyente.  En 
caso de que se hayan efectuado mejoras se seguirán los mismos cálculos, 
considerando el ejercicio en que estas se hayan realizado. 

2) La parte proporcional de la ganancia generada con anterioridad a 20 de 
enero de    2006, se reducirá en los términos siguientes: 

i) Se determina el periodo de permanencia del activo en el patrimonio del 
contribuyente con anterioridad a 31 de diciembre de 1996. Para ello, se toma el 
número de años que hayan transcurrido desde la fecha e adquisición hasta el 31 
de diciembre de 1996 redondeado por exceso.  

ii) Se calcula el valor de transmisión de todos los elementos patrimoniales a cuya 
ganancia le hubiera resultado de aplicación lo señalado en esta disposición, 
transmitidos desde 1 de enero de 2015 hasta la fecha de transmisión del 
elemento patrimonial.  

3) Cuando la suma del valor de transmisión del activo enajenado y la 
determinada en 2.ii) anterior, sea inferior a 400.000 €, la porción de ganancia 
generada con anterioridad a 20 de enero de 2006, se reducirá en el importe 
resultante de aplicar los siguientes porcentajes por cada año de permanencia de 
los señalados en 1 anterior que exceda de dos: 

i) Bienes inmuebles, derechos sobre los mismos o valores de las entidades 
comprendidas en el artículo 314 del texto refundido de la Ley del Mercado de 
Valores, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre23,  
con excepción de las acciones o participaciones representativas del capital social 
o patrimonio de las Sociedades o Fondos de Inversión Inmobiliaria: 11,11 %. 

ii) Acciones admitidas a negociación en alguno de los mercados secundarios 
oficiales de valores definidos en la Directiva 2004/39/CE del Parlamento Europeo 
y del Consejo de 21 de abril relativa a los mercados de instrumentos financieros, 
y representativos de la participación en fondos propios de sociedades o 
entidades, con excepción de las acciones representativas del capital social de 
Sociedades de Inversión Mobiliaria e Inmobiliaria: 25%. 

iii) Resto de bienes y derechos: 14,28%. 

La  aplicación de estos porcentajes, lleva a la no sujeción en el IRNR a la parte 
de la ganancia patrimonial generada por los bienes anteriormente descritos 
cuando a 31 de diciembre de 1996, tuviesen un periodo de permanencia en el 

 
23 En la DT Novena de la LIRPF la referencia es al artículo 108 de la Ley 24/1988, de 28 de julio, del 
Mercado de Valores, este artículo junto con el resto de las disposiciones de la Ley (actualmente 
derogada) han sido incorporados al texto refundido de la Ley del Mercado de Valores,   
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patrimonio de la persona física de 10 años -bienes relacionados en la letra a), 
esto es los adquiridos antes del 31 de diciembre de 1986-, cinco años –bienes 
relacionados en la letra b) es decir los adquiridos antes del 31 de diciembre de 
1991- y ocho años –restantes bienes, es decir los adquiridos antes del 31 de 
diciembre de 1988-.   

4) Cuando la suma del valor de transmisión del activo enajenado sobre la 
terminada en 2.ii) anterior, sea superior a 400.000 €, pero el valor de trasmisión 
de los activos anteriormente enajenados (cuyas ganancias anteriores a 20 de 
enero de 2006 ya habrán disfrutado de la reducción) fuese inferior a 400.000 €, 
se practicará reducción sobre  la parte de la ganancia patrimonial generada con 
anterioridad a 20 de enero de 2006 que proporcionalmente corresponda a la 
parte del valor de transmisión que sumado a la cuantía de lo expresado en 2.ii) 
anterior no supere 400.000 euros. 

5) Finalmente, cuando el valor de enajenación de los elementos patrimoniales a 
que se aludió en 2.ii) anterior, sea superior a 400.000 € no se practicará ninguna 
reducción a la ganancia generada con anterioridad a 20 de enero de 2006, habida 
cuenta de que el beneficio sobre las ganancias generadas con anterioridad a la fecha 
indicada está limitado por el valor de transmisión de la totalidad de los bienes que 
pueden acogerse a este, que asciende a 400.000 €24.    

II.3.- Ganancia patrimonial en caso de adquisiciones de bienes a título lucrativo. 
Herencia, legado o donación. 

Personas Jurídicas. -  El importe de la ganancia coincide con el valor normal de 
mercado del bien que accede al patrimonio de la entidad no residente. Artículo 
24.4, segundo párrafo del TRLIRNR.  

Personas Físicas. - El importe de la ganancia es el valor del bien a efectos del 
Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, sin que, en ningún caso, dicho valor 
pueda superar el valor de mercado de los bienes25. 

- II.4. - Ganancia patrimonial en premios sujetos al “Gravamen Especial sobre los 
premios de determinadas loterías y apuestas”.  

La base imponible es el importe del premio que exceda de la cuantía exenta que 
asciende a 40.000 €. En el supuesto de que el premio fuera de titularidad 
compartida, la base imponible se prorrateará entre los cotitulares en función de 
la cuota de participación que les corresponda. 

II.5.- Ganancia patrimonial en trasmisión de bienes a cambio de renta temporal 
o vitalicia. 

La ganancia total de la operación viene dada por la diferencia entre el valor de 
adquisición de los elementos patrimoniales transmitidos y el valor actual 
financiero actuarial de la renta. A su vez, cada año se percibirá una renta 
conformada por una parte del coste del activo y una parte de la ganancia 
obtenida, si bien, dada la configuración del IRNR, el devengo de la renta se 
produce de manera instantánea en el momento en que se produce la alteración 
patrimonial, de manera que el Impuesto se ingresa de una sola vez, 

 
24 El límite de 400.000 € para los valores de transmisión se aplica desde 1 de enero de 2015. Para un 
análisis más detallado del beneficio, consultar DT Novena de la LIRPF.  
25 Modificación operada en el artículo 36 de la LIRPF a través del artículo tercero, tres de la Ley 
11/2021, de 9 de julio.  
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prescindiendo de las fechas de cobro. Este tratamiento también se aplica cuando 
la operación se realiza por un contribuyente residente, artículo 14.2.d) 3º párrafo 
de la LIRPF, en el que se dispone que la ganancia o pérdida patrimonial para el 
rentista se imputarán al periodo impositivo en que se constituya la renta.    

II.6.- Ganancia patrimonial en la transmisión de derechos o participaciones en 
una entidad residente en países o territorios con los que no exista un efectivo 
intercambio de información tributaria, cuyo activo esté constituido de forma 
directa o indirecta, por bienes inmuebles situados en territorio español o que 
atribuyan a su titular el derecho de disfrute sobre bienes inmuebles situados en 
territorio español. 

Para cuantificar las ganancias de este tipo de operaciones a las que se refiere el 
artículo 13.1.i). 3.º del TRLIRNR, se tomará como valor de transmisión de las 
participaciones el valor de mercado de los bienes inmuebles situados en territorio 
español o de los derechos de disfrute sobre dichos bienes, en el momento de la 
transmisión. Dicho valor de mercado se aplicará proporcionalmente al porcentaje 
de derechos o participaciones que se enajenen. Ver Apartado 2.6. anterior 

II.7.- Ganancia patrimonial obtenida por contribuyentes que previamente han 
tributado en España por plusvalías latentes de activos, como consecuencia de 
cambio de residencia.     

A) Personas Físicas.  Artículo 95 bis de la LIRPF - Impuesto de Salida-. Artículo 
24.4, cuarto párrafo TRLIRNR26.  

El artículo 95 bis somete a tributación por el IRPF, en determinadas condiciones, 
la diferencia positiva entre el valor de mercado de acciones o participaciones en 
cualquier clase de entidad en los siguientes casos: 

i) Cuando el valor de mercado de estas, conjuntamente, sea superior a 
4.000.000 €. 

ii) De no darse el supuesto i), cuando el porcentaje de participación en la 
entidad sea superior al 25%, siempre que el valor de mercado de las 
acciones sea superior a 1.000.000 €27,  

En un escenario como este, en el que seguramente las acciones se trasmitan en 
el nuevo Estado de residencia, es muy posible que España pierda la 
competencia para gravar la ganancia, siempre que este fuese un Estado 
convenido y, de acuerdo con las reglas de distribución de la potestad tributaria 
entre los Estados, dicha potestad correspondiese en exclusiva al nuevo Estado 
de residencia. Para garantizar a España los ingresos tributarios que le 
corresponden por la porción de  plusvalía generada en territorio español, se 
somete a tributación en España la plusvalía latente asociada al periodo que 
transcurre desde el momento de la adquisición de los valores hasta el momento 
del cambio de residencia, correspondiendo al nuevo Estado de residencia los 

 
26 Este artículo se aplica desde 1 de enero de 2015. 
27 Consultar el artículo 95 bis de LIRPF en lo que se refiere a requisitos respecto de la residencia del 
contribuyente en España, a los diferentes tipos de entidades, al valor de mercado que ha de tomarse 
según las acciones o participaciones coticen o no en un mercado organizado y a las condiciones 
para acceder al aplazamiento del pago de la deuda tributaria, dado que al no haberse producido la 
enajenación de los activos pueden generarse problemas de liquidez para atender el pago en España.  
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ingresos tributarios de la plusvalía generada desde que se produce el cambio de 
residencia hasta que finalmente tiene lugar  la enajenación de las acciones.  

No obstante, cuando España, como Estado fuente, ya sea en escenarios 
convenidos como en no convenidos, tuviera potestad tributaria para gravar las 
ganancias patrimoniales derivadas de la enajenación de estas acciones, el 
cálculo de las mismas vendrá determinado por la diferencia entre: 

Precio de Enajenación y Valor de Mercado de las acciones o participaciones que 
se tomó en el momento del cambio de residencia.  

B) Personas Jurídicas.  Artículo 19.1 LIS28. 

El artículo 19.1 de la LIS puede considerarse la norma espejo del artículo 95 bis 
de la LIRPF, si bien no discrimina por tipología de activos, se refiere en general 
a todos los activos patrimoniales de la sociedad y prevé la tributación en España 
de las ganancias latentes derivadas de estos en los siguientes términos:    

“Se integrará en la base imponible la diferencia entre el valor de mercado y el valor fiscal 
de los elementos patrimoniales que sean propiedad de una entidad residente en 
territorio español que traslada su residencia fuera de éste, excepto que dichos 
elementos patrimoniales queden afectados a un establecimiento permanente situado en 
territorio español de la mencionada entidad. En caso de afectación a un establecimiento 
permanente, será de aplicación a dichos elementos patrimoniales lo previsto en el 
artículo 78 de esta Ley”. 

Cuando los activos se trasmitan por la entidad siendo esta residente en el nuevo 
Estado y siempre que España no haya perdido la competencia para gravar la 
ganancia, esta se determinará por la diferencia entre: 

Precio de Enajenación y el Valor de Mercado de los activos que se tomó como 
referente de venta en el momento del cambio de residencia.  

II.8.- Ganancia patrimonial imputada a EP respecto de activos afectos29, en 
casos de cese de actividad, de transferencia de activos al extranjero o de 
traslado de actividad del EP al extranjero. Artículo 18. apartados 5, 8, 9 y 10 del 
TRLIRNR30.   

En estas situaciones se somete a tributación por el IRNR la plusvalía latente que 
viene dada por la diferencia entre el valor de mercado y el valor fiscal de los 
activos, apartado 5.   

Cuando se enajenen estos activos desde el nuevo Estado, si España tuviera 
competencia para gravar las ganancias, este valor de mercado se tomará de 
referencia para determinar las, que en su caso puedan producirse.  

Por lo que se refiere al caso inverso, esto es transferencia a España de activos 
patrimoniales en el extranjero a un EP ubicado en España o del traslado de 

 
28 Este artículo se modificó a través del artículo primero, uno de la Ley 11/2021, de 9 de julio, 
regulando asimismo opciones de aplazamiento de la deuda en caso de activos transferidos a 
Estados miembros de la UE o del EEE.   
29 Ver artículo 16.1 del TRLIRNR para el concepto de afectación de activos. 
30 El apartado 5 se modificó a través del artículo segundo, tres de la Ley 11/2021, de 9 de julio, 
asimismo se añadieron al artículo los apartados 8 (opción para fraccionar el pago del IRNR en 
determinados casos), 9 (tratamiento de la transferencia de activos a España) y 10 (excepciones a la 
aplicación del apartado 5).  
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actividades de un EP situado en el extranjero a España, el apartado 9 del artículo 
prevé:  

“En el caso de transferencia a España de elementos patrimoniales o del traslado de 
actividades que, de acuerdo con lo previsto en el artículo 5 de la Directiva (UE) 
2016/1164 del Consejo, de 12 de julio de 2016, haya sido objeto de una imposición de 
salida en un Estado miembro de la Unión Europea, el valor determinado por el Estado 
miembro de salida tendrá la consideración de valor fiscal en España, salvo que no refleje 
el valor de mercado”.    

2.7.2.  Asimetrías en el tratamiento de ganancias patrimoniales de residentes y 
de no residentes.   

1.- Reglas de Imputación Temporal. Operaciones a plazo o con pago aplazado. 
El tratamiento de estas operaciones en el ámbito doméstico,  se ubica en el 
artículo 14.2.d) de la LIRPF, integrado en el Capítulo III, Título Preliminar de la 
misma31, que, aplicado a las ganancias obtenidas en operaciones con pago 
aplazado, de cumplirse las demás condiciones exigidas por el artículo, el 
contribuyente podrá optar por imputar la ganancia y tributar en consecuencia,  a 
medida que se hacen exigibles los cobros correspondientes,  Esta norma no se 
aplica en la esfera de los no residentes, pues no figura expresamente recogida 
en el TRLIRNR, por lo que estos, de conformidad con la norma de devengo  
inserta en el artículo 27.1.b) del TRLIRNR deberán pagar el Impuesto en su 
totalidad cuando se transmitan los bienes. Esta restricción vulnera el principio 
comunitario de “libertad de circulación de capitales”, de ahí que la Comisión de 
la UE en diciembre de 2021 abriera un expediente de infracción a España sobre 
esta cuestión, requiriéndose dictamen motivado el 4 de septiembre de 2024, 
dado que España no ha modificado su normativa para corregir esta 
discriminación, el expediente se ha remitido al Tribunal de Justicia de la Unión 
Europea.  

De otro lado, en el párrafo 3º de la letra d) del artículo 14 de la LIRPF, se indica 
expresamente que dicho tratamiento no se aplica en los casos en que se generen 
ganancias o pérdidas patrimoniales a consecuencia de transmisión de bienes y 
derechos a cambio de una renta vitalicia o temporal, tales ganancias o pérdidas 
se imputarán al periodo impositivo en que se constituya la renta. En este caso 
se iguala el tratamiento para residentes y no residentes, como se indicó en el 
Apartado 2.7.1.II.5. anterior.  

2.- Diferimiento de tributación de determinadas ganancias patrimoniales. 
Traspasos de Fondos. La tributación de las ganancias derivadas de la 

 
31 Artículo 14.2.d) LIRPF:  “En el caso de operaciones a plazos o con precio aplazado, el contribuyente 
podrá optar por imputar proporcionalmente las rentas obtenidas en tales operaciones, a medida que 
se hagan exigibles los cobros correspondientes. Se considerarán operaciones a plazos o con precio 
aplazado aquellas cuyo precio se perciba, total o parcialmente, mediante pagos sucesivos, siempre 
que el período transcurrido entre la entrega o la puesta a disposición y el vencimiento del último 
plazo sea superior al año. 
Cuando el pago de una operación a plazos o con precio aplazado se hubiese instrumentado, en todo 
o en parte, mediante la emisión de efectos cambiarios y éstos fuesen transmitidos en firme antes de 
su vencimiento, la renta se imputará al período impositivo de su transmisión. 
En ningún caso tendrán este tratamiento, para el transmitente, las operaciones derivadas de 
contratos de rentas vitalicias o temporales. Cuando se transmitan bienes y derechos a cambio de 
una renta vitalicia o temporal, la ganancia o pérdida patrimonial para el rentista se imputará al 
período impositivo en que se constituya la renta”. 
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transmisión o reembolso de participaciones o acciones en instituciones de 
inversión colectiva, cuando el importe obtenido se destina a la adquisición o 
suscripción de otras participaciones o acciones en instituciones de inversión 
colectiva, se difiere hasta el momento en que los nuevos títulos se enajenan sin 
posterior reinversión, conservando estos nuevos títulos el valor de adquisición 
de los títulos enajenados, a los efectos de posteriores transmisiones. Este 
beneficio se recoge en el artículo 94. apartado 1.a) 2º párrafo de la LIRPF y está 
expresamente excluido de la esfera de no residentes, por el artículo 24.4. 1º 
párrafo32.  

3.- Especificación de derechos. Comentado en el Apartado 2.2. al que nos 
remitimos. 

2.7.3. Devengo del Impuesto. 

Con carácter general, el Impuesto se devenga cuando tiene lugar la alteración 
patrimonial, artículo 27.1.b) del TRLIRNR. 

Por lo que se refiere al devengo del “Gravamen Especial sobre los premios de 
determinadas loterías y apuestas”, este, según lo dispuesto en el artículo 27.1.d) 
del TRLIRNR, se produce en el momento en que se satisfaga o abone el premio.  

Los contribuyentes no residentes tributan de forma separada por cada devengo 
total o parcial, artículo 15.2. del TRLIRNR, sin que sea posible compensar 
ganancias de capital con pérdidas de capital, ni siquiera cuando ganancias y 
pérdidas procedan de la misma clase de activos y se hayan producido en el 
mismo ejercicio, ejemplo: contribuyente no residente tiene un paquete de 
acciones de una determinada sociedad residente en España que vende en dos 
fases, una parte se vende en febrero resultando de esta venta una pérdida  y el 
resto de las acciones se vende en septiembre, obteniendo en este caso una 
ganancia. La ganancia, en su caso, tributará íntegramente en España, en tanto 
que la minusvalía sólo podrá compensarla en su país de residencia.  

2.7.4. Tipo de Gravamen. 

Procede diferenciar diversos tipos de gravamen:  

- Con carácter general. - 24%. 

- Ganancias obtenidas por contribuyentes residentes en otro Estado 
miembro de la UE o del EEE con los que exista un efectivo intercambio 
de información tributaria. -  19%. 

- Ganancias derivadas de los premios sujetos al Gravamen Especial. - 20%.  

2.7.5. Deducciones de la Cuota. 

1. Donaciones. –  

Se permite la deducción de donativos, donaciones y aportaciones realizados por 
los no residentes a las entidades sin fines lucrativos reguladas en la Ley 49/2002, 
de 23 de diciembre, del régimen fiscal de las entidades sin fines lucrativos y de 
los incentivos fiscales al mecenazgo, en igualdad de condiciones respecto de las 
realizadas por contribuyentes residentes en España. Artículos 26. a) del TRLIRN 
y 21.1 Ley 49/2002. 

 
32 Ver condiciones para la aplicación del diferimiento en el artículo 94 de la LIRPF.  
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En el artículo 17 de la 49/2002, se contiene un listado de las donaciones 
merecedoras del beneficio, en tanto que el artículo 18.1 da pautas para 
cuantificar la base de deducción.  

2. Retenciones e ingresos a cuenta -régimen general para ganancias 
patrimoniales-.  

Con carácter general, las ganancias de patrimonio no están sujetas a retención 
por parte de la persona o entidad que satisfaga estas rentas, lo que parece 
razonable, habida cuenta de la fórmula de determinación de la ganancia, fórmula 
de la que el adquirente del bien conoce únicamente un parámetro, el precio de 
transmisión de este, pero regularmente no conocerá, salvo excepciones 
puntuales, el valor del otro parámetro, el precio de adquisición, por no decir los 
años de tenencia del activo, si se han de calcular amortizaciones, o el valor de 
las mejoras.  

No obstante, hay una serie de supuestos en los que la norma ha previsto 
expresamente la obligación de retener, artículos 31 y 53 del TRLIRNR y 10.3 del 
RIRNR. 

A continuación, texto del artículo 10.3 del RIRNR:  

“A efectos de lo dispuesto en el párrafo e) del apartado 4 del artículo 31 de la Ley del 
Impuesto, no procederá practicar retención o ingreso a cuenta respecto de las siguientes 
rentas: 

a) Las ganancias patrimoniales. 

No obstante, lo anterior, sí existirá obligación de practicar retención o ingreso a cuenta 
respecto de: 

1.º Los premios derivados de la participación en juegos, concursos, rifas o 
combinaciones aleatorias, estén o no vinculados a la oferta, promoción o venta de 
determinados bienes, productos o servicios. 

2.º La transmisión de bienes inmuebles situados en territorio español a que se refiere el 
artículo 14 de este Reglamento33. 

3.º Las rentas derivadas de transmisiones o reembolsos de acciones o participaciones 
representativas del capital o patrimonio de instituciones de inversión colectiva, excepto 
las procedentes de participaciones o acciones en los fondos y sociedades regulados por 
el artículo 49 del Reglamento de la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de instituciones de 
inversión colectiva, aprobado por el Real Decreto 1309/2005, de 4 de noviembre”. 

En el caso de premios sujetos al Gravamen Especial, aunque estén exentos en 
virtud de lo dispuesto en un CDI que resulte de aplicación, estarán sometidos a 
retención o ingreso a cuenta al tipo del 20%, DA Quinta 2 del TRLIRNR.  

3. Retención en la adquisición de bienes inmuebles. Artículos 25.2 del TRLIRNR 
y 14 del RIRNR. 

2.8. RETENCION EN LA ADQUISICION DE BIENES INMUEBLES. 

En las transmisiones de bienes inmuebles situados en España, el adquirente de 
los mismos sea residente o no residente, está obligado a practicar retención o 
ingreso a cuenta sobre la contraprestación acordada, de conformidad con lo 
previsto en el artículo 25.2 del TRLIRNR y en el artículo 14 del RIRNR: 

 
33 Obligación de “Retención o ingreso a cuenta en la adquisición de bienes inmuebles” regulada en 
el artículo 25.2 del TRLIRNR y en el artículo 14 del RIRNR. 
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Articulo 25.2 TRLIRNR: “Tratándose de transmisiones de bienes inmuebles situados 
en territorio español por contribuyentes que actúen sin establecimiento permanente, el 
adquirente estará obligado a retener e ingresar el 3%, o a efectuar el ingreso a cuenta 
correspondiente, de la contraprestación acordada, en concepto de pago a cuenta del 
impuesto correspondiente a aquellos”34.  

Para reforzar esta obligación y asegurar el ingreso de la retención se ha 
establecido una carga sobre el bien inmueble, como es la afección del bien 
inmueble al pago de la obligación tributaria, en los términos que se indican a 
continuación: 

Artículo 25.2 3º párrafo. Previsión de carácter general: 

“si la retención o el ingreso a cuenta no se hubiesen ingresado, los bienes transmitidos 
quedarán afectos al pago del importe que resulte menor entre dicha retención o ingreso 
a cuenta y el impuesto correspondiente”. 

Artículo 25. 3. Previsión especial para determinadas ganancias a las que alude 
el artículo 13.1.i) 3º del TRLIRNR:   

 “Tratándose de ganancias patrimoniales a que se refiere el artículo 13.1.i).3.º de esta 
Ley procedentes de la transmisión de derechos o participaciones en entidades 
residentes en países o territorios con los que no exista un efectivo intercambio de 
información tributaria de acuerdo con lo dispuesto en el apartado 3 de la disposición 
adicional primera de la Ley de Medidas para la Prevención del Fraude Fiscal, los bienes 
inmuebles situados en territorio español quedarán afectos al pago del Impuesto. 

No obstante, si el titular de dichos bienes inmuebles fuese una entidad con residencia 
fiscal en España, quedarán afectos al pago del Impuesto los derechos o participaciones 
en dicha entidad que, directa o indirectamente, correspondan al contribuyente”. 

Para que esta garantía que pesa sobre el bien inmueble se conozca por el 
adquirente, el registrador de la propiedad debe hacer constar por nota marginal 
la ausencia de ingreso en esa concreta transmisión, señalando la cantidad de la 
que debe responder el bien inmueble en cuestión. Esta nota se cancelará por 
caducidad, mediante la presentación de la carta de pago que acredite el pago 
del impuesto o bien por certificación administrativa que acredite la no sujeción o 
la prescripción de la deuda35. 

En cuanto a la responsabilidad del adquirente de bienes afectos al pago de 
impuestos, que tiene carácter subsidiario, se regula en el artículo 43 de la Ley 
58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.  

Excepciones a la obligación de retener:  

No obstante haberse configurado la obligación de retener en la transmisión de 
bienes inmuebles como una obligación de carácter general, existen una serie de 

 
34 Esta obligación se estableció en el ámbito de la fiscalidad internacional con la Ley 18/1991, de 6 
de junio, reguladora del IRPF, como forma de garantizar el ingreso del IRNR correspondiente a las 
plusvalías originadas por bienes inmuebles, ante la ausencia, para este tipo de rentas, de la figura 
del responsable solidario. Desde su entrada en vigor ha sufrido diversas modificaciones hasta la 
redacción actual, para ajustar en sus términos estrictos el perímetro de la retención e incluso 
disponer la afectación del bien inmueble al pago de la retención y/o del Impuesto. Entre otras 
cuestiones a ponderar, era preciso lograr cierto equilibrio entre las ventajas que reporta a la 
Administración la obligación de retención y las desventajas para el no residente, concretamente en 
supuestos en los que la transmisión del bien inmueble no hubiere generado, por los motivos que 
fuera, plusvalía alguna 
35 El apartado 5 del artículo 14 del RIRNR se refiere a esta cuestión. 
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supuestos en los que el adquirente del bien inmueble está exonerado de la 
obligación de practicar retención. Estos casos, regulados en el artículo 24.2 que 
venimos comentando y asimismo en el artículo 14.2 del RIRNR, son: 

- Cuando el bien inmueble se aporte en la constitución o en el aumento de 
capital de sociedades residentes en España. Ello en base a que la 
responsabilidad derivada de la ganancia obtenida por la futura 
enajenación del bien inmueble se vincula a las sociedades residentes en 
España.  

Sin embargo, en la operación inversa, esto es adjudicación de bienes 
inmuebles al socio en una operación de liquidación de sociedad, ha de 
practicarse retención y asimismo en los supuestos de otros tipos de 
permuta de bienes inmuebles.   

-  Cuando el titular del inmueble transmitido fuese una persona física y, a 31 de 
diciembre de 1996, el inmueble hubiese permanecido en su patrimonio más de diez 

años, sin haber sido objeto de mejoras durante ese tiempo”. La ganancia generada 
por un bien inmueble en el que se dan estas condiciones está exenta de 
tributación en el IRNR. Esta es la razón por la que el adquirente no está 
obligado a practicar retención, ya que no hay deuda tributaria que garantizar. 
Sin embargo, si se hubiesen realizado mejoras sobre el inmueble, sin que 
sobre las mismas se diesen las condiciones de antigüedad anteriormente 
mentadas, habría que practicar retención sobre el importe de la 
contraprestación que proporcionalmente correspondiese a las mismas, 
porque es muy posible que enfrentando el precio de adquisición de las 
mejoras  con la proporción del valor de enajenación que las correspondiese, 
se obtuviese una ganancia que, en este caso, si estaría sujeta a tributación 
por el IRNR. Sin duda este ejercicio en ocasiones puede resultar laborioso.  

- “Cuando el transmitente acredite su sujeción al Impuesto sobre la Renta de las 
Personas Físicas o al Impuesto sobre Sociedades mediante certificación 

expedida por el órgano competente de la Administración Tributaria”. En este 
supuesto la tributación de las ganancias discurre por unos cauces bien 
diferenciados del ámbito de no residentes, en los que no cabe retención 
a cuenta del IRPF o del IS. 

Notas para resaltar de esta figura:  

i) La retención se aplica sobre las transmisiones de bienes inmuebles no 
afectos a un EP situado en España, realizadas por personas físicas o 
jurídicas no residentes y opera sobre las transmisiones de toda clase 
de bienes inmuebles.  

ii) La obligación de practicar retención se exige de todos los adquirentes, 
no solamente de los conocidos retenedores –realizan una explotación 
económica en España-, también se exige de los adquirentes no 
empresarios e incluso de los adquirentes no residentes. Asimismo, 
está previsto que se practique retención en el caso de transmisiones 
realizadas por entidades en régimen de atribución de rentas (EAR) 
constituidas en España que no realicen actividad económica en el 
territorio español, artículo 36.3 TRLIRNR y asimismo a las realizadas 
por EAR constituidas en el extranjero que no realicen actividad 
económica en el territorio español, artículo 39.3 TRLIRN, en la medida 
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en que uno de sus miembros sea no residente, en cuyo caso el 
adquirente del bien inmueble practicará retención “sobre la parte de la 
contraprestación acordada que corresponda a dicho miembro no 
residente”. Obviamente solo cabe aplicar retención en aquellos casos 
en que el régimen jurídico de la EAR permita que estas sean titulares 
jurídicos de bienes inmuebles  

iii) Se aplicará retención por parte del adquirente en la transmisión de 
bienes inmuebles cuyas ganancias puedan acogerse a los beneficios 
contemplados en la DA Cuarta y en la DA Séptima del TRLIRNR.   

iv) La retención opera exclusivamente en supuestos de transmisiones 
onerosas, en ningún caso alcanza a transmisiones realizadas a título 
gratuito, ya sean inter vivos o mortis causa. 

v)     Este tipo de retención se practica sobre el importe de la 
contraprestación acordada, a diferencia de las retenciones 
convencionales que operan sobre el ingreso tributable. Si bien, hay que 
resaltar que la contraprestación era el único parámetro sobre el que se 
podía hacer girar la retención, habida cuenta del desconocimiento por 
parte del adquirente del bien inmueble de los datos que llevan a la 
cuantificación de la ganancia gravable.  

vi) A pesar de la denominación de “retención”, se observa que su 
regulación se ubica en el artículo 25 “Cuota tributaria” y no en el 31 
“Obligación de retener e ingresar a cuenta” del TRLIRNR, lo que da idea 
de que se trata de una retención peculiar, si bien no cabe ninguna duda 
sobre su carácter de ingreso a cuenta del Impuesto que corresponde al 
transmitente no residente. 

vii) El artículo 24.3 que venimos comentando junto al término de retención, 
utiliza el de “ingreso a cuenta”, con ello se pretende que la obligación de 
ingreso para garantizar el impuesto sobre la ganancia opere tanto en 
aquellos casos en los que en la transmisión del bien inmueble haya 
contraprestación en dinero, como en los que no se produzca esta 
circunstancia por recibir a cambio del inmueble otros bienes con idéntico 
valor. 

Se señala que la retención practicada sobre la contraprestación de la operación 
no ha de coincidir necesariamente con la cuota a ingresar por el IRNR. Pueden 
darse los siguientes supuestos: 

i) La retención practicada por el adquirente del bien es superior al 
Impuesto a ingresar. El contribuyente solicitará la devolución del 
exceso ingresado. En realidad, no es difícil que se produzcan 
situaciones como esta, la retención no se modula con ninguna 
variable, por tanto, pueden muy bien realizarse transmisiones de 
inmuebles en las que no se generen ganancias, o las mismas sean de 
pequeña cuantía. Por ejemplo: transmisiones en cadena, 
transmisiones a corto plazo, transmisiones con minusvalía, etc. 

ii) La retención practicada por el adquirente del bien es inferior al 
Impuesto a ingresar. El contribuyente ingresará la diferencia. 
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Otra cuestión que considerar en esta figura se refiere a aquellos casos en que la 
transmisión del bien inmueble se formaliza con pago aplazado, cuando el pago 
del primer plazo no alcanza para hacer frente al pago de la totalidad de la 
retención.  Como se indicó en el Apartado 2.7.2. anterior, en la esfera de no 
residentes no está previsto que se apliquen reglas especiales de imputación de 
rentas, por ello cuando se produce la alteración patrimonial se devenga el 
Impuesto y se abona en su totalidad, aun cuando él no residente no haya 
percibido el importe íntegro de la contraprestación pactada, de la misma manera, 
el adquirente debe ingresar el 3% sobre dicho importe, con independencia del 
que deba satisfacer en el primer plazo, lo que en aquellos supuestos en dicho 
primer plazo sea inferior el importe del 3% puede generar problema de liquidez 
al adquirente.     

En lo que concierne a obligaciones formales a cumplimentar cuando se obtienen 
ganancias patrimoniales por no residentes, consultar el Capítulo 30, La 
Fiscalidad de los No Residentes en España (XIV). Obligaciones Formales y 
Gestión Tributaria de los No Residentes.  
 
3. NORMATIVA CONVENIDA. ARTÍCULO 13 MODELO CONVENIO 

OCDE.VERSIÓN (2017). 

El MC OCDE (versión 2017) regula las ganancias de capital en el artículo 13, 
en los términos siguientes:  

“ARTÍCULO 13. GANANCIAS DE CAPITAL 

1. Las ganancias que un residente de un Estado contratante obtenga de la enajenación 
de los bienes inmuebles a los que se refiere el artículo 6, situados en el otro Estado 
contratante, pueden someterse a imposición en ese otro Estado. 

2. Las ganancias derivadas de la enajenación de bienes muebles que formen parte del 
activo de un establecimiento permanente que una empresa de un Estado contratante 
tenga en el otro Estado contratante, comprendidas las ganancias derivadas de la 
enajenación de dicho establecimiento permanente (solo o con el conjunto de la 
empresa), pueden someterse a imposición en ese otro Estado. 

3. Las ganancias que obtenga una empresa de un Estado contratante que explote 
buques o aeronaves en el tráfico internacional de la enajenación de dichos buques o 
aeronaves, o de bienes muebles afectos a la explotación de dichos buques o aeronaves, 
serán gravables exclusivamente en ese Estado. 

4. Las ganancias obtenidas por un residente de un Estado contratante de la enajenación 
de acciones o participaciones análogas, como la participación en una sociedad de 
personas o en un fideicomiso, pueden someterse a imposición en el otro Estado 
contratante si, en cualquier momento durante los 365 días que preceden a la 
enajenación, el valor de dichas acciones o participaciones análogas procede en más de 
un 50 por ciento, directa o indirectamente, de bienes inmuebles, tal como se definen en 
el artículo 6, situados en ese otro Estado. 

5. Las ganancias derivadas de la enajenación de cualquier otro bien distinto de los 
mencionados en los apartados 1, 2, 3 y 4 serán gravables exclusivamente en el Estado 
contratante en que resida el transmitente”. 

3.1. DISTRIBUCION DE LA POTESTAD TRIBUTARIA/CRITERIOS DE 
CONEXIÓN. 

Del texto del artículo pueden extraerse los criterios de los que este se sirve para 
distribuir la potestad tributaria entre los dos Estados firmantes del CDI:  
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1.- Lugar de situación para los bienes inmuebles. - La potestad tributaria para 
gravar las ganancias derivadas de estos bienes –tal y como se definen en el 
artículo 6 del MC OCDE- corresponde al Estado de situación del bien inmueble, 
potestad que se “comparte” con el Estado de residencia del 
propietario/transmitente. En ambos Estados, la potestad de gravamen es 
ilimitada, si bien, corresponde al Estado de residencia aplicar las medidas para 
evitar la doble imposición. “Tributación compartida”. El apartado también afecta 
a las ganancias de inmuebles afectos a actividades empresariales, esto es de 
empresas o de EP.  

El párrafo 22 de los Comentarios cierra el perímetro del apartado 1 del artículo 
con la siguiente explicación: “El apartado 1 del artículo 13 trata únicamente de las 
ganancias que obtiene un residente de un Estado contratante al enajenar bienes 
inmuebles situados en el otro Estado contratante. No se aplica, por tanto, a las 
ganancias derivadas de la enajenación de bienes inmuebles situados en el Estado 
contratante del que es residente el transmitente en el sentido del artículo 4, o situados 
en un tercer Estado; las disposiciones aplicables a esas ganancias son las del apartado 
5 (y no las del apartado 1 del artículo 21, como indicaban los Comentarios anteriores al 
año 2002)”. 

2.- Lugar de situación del EP, respecto de bienes muebles afectos a un EP y del 
EP.- La potestad tributaria para gravar las ganancias derivadas de la transmisión 
de bienes muebles afectos a un EP y asimismo las derivadas de la enajenación 
del propio EP se otorga al Estado de situación de este. Potestad de carácter 
ilimitado que, normalmente, pero no siempre, se “comparte” con el Estado de 
residencia de la Casa Central (CC), el cual, en su caso, aplicará las medidas 
pertinentes para evitar la doble imposición. “Tributación compartida”. 

La propiedad mobiliaria de los EP hace referencia a todos los bienes distintos de 
la propiedad inmobiliaria, que se incluyen en el apartado 1 del artículo.  Dentro 
del catálogo de bienes muebles afectos a un EP se incluyen los activos 
intangibles, como fondo de comercio, licencias de uso, derechos de emisión, etc. 
Habrá que prestar atención a aquellos activos intangibles que no puedan ser 
trasmitidos, al no poder garantizarse su propiedad pacifica, normalmente activos 
no registrados, caso de Know How.  

Las ganancias patrimoniales anteriormente aludidas se integran, a todos los 
efectos, en la renta global del EP, con independencia de si tales rentas son 
ganancias de capital o rentas empresariales, a todas ellas se aplicarán las 
normas domésticas del Estado de situación del EP, una vez considerado el 
artículo 7 del correspondiente CDI, a los efectos de atribuir beneficios al EP36.      

Hay que añadir que se entiende que un activo está afecto a un EP cuando la 
“propiedad económica”37 de este se atribuye al EP, de conformidad con los 

 
36 Artículos 16/23 del TRLIRNR y Comentarios 15/43 al artículo 7.2 del MC OCDE.   
  
37 Conforme al párrafo 17, Parte I del IABEP (2010) : “ A los efectos del presente Informe y en el marco 
del artículo 7, la propiedad “económica” de los activos se entenderá como el equivalente a la 
propiedad a los fines del impuesto sobre la renta por una empresa separada, con los beneficios y 
cargas que comporta (por ej. el derecho a la renta derivada de la propiedad del activo, como por 
ejemplo los cánones; el derecho de amortización de un bien amortizable; y la posibilidad de obtener 
ganancias o de sufrir pérdidas por razón de la plusvalía o depreciación de un activo)”. La anotación 
contable de un activo en el Balance del EP no acredita suficientemente que el activo esté vinculado 
a la actividad del EP.  
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criterios desarrollados en el Informe de “Atribución de Beneficios a los 
Establecimientos Permanentes”38 (IABEP). Finalmente, la transferencia de 
bienes entre el EP y la CC u otro EP situado en otro Estado se considera 
enajenación de bienes a todos los efectos y se trata como “operación vinculada”.   

3.- Residencia de las entidades de transporte aéreo y marítimo internacional, 
respecto de las ganancias derivadas de la transmisión de buques y aeronaves 
que operan en tráfico internacional, así como de la de los bienes muebles afectos 
a la explotación de dichos buques y aeronaves. – En este caso, concede 
potestad tributaria “exclusiva” al Estado de residencia de la empresa. 
“Tributación exclusiva en el Estado de residencia”. 

Obsérvese que el MC OCDE (2017) modificó la redacción del artículo 8 
contenida en la versión (2010) y acorde con esta, se alteró la redacción del 
apartado 3 del artículo 13 de la versión (2017). En la versión (2010) se atribuía 
competencia exclusiva para gravar los rendimientos al Estado donde se ubicase 
la sede de dirección efectiva de la entidad, por otra parte, el artículo también 
cobijaba los rendimientos derivados del transporte por aguas interiores. Habida 
cuenta de que, la modificación operada en el artículo 8 no se considera “estándar 
mínimo”, es posible que no todos los CDI suscritos con anterioridad a la fecha 
de efectos de la versión (2017) incorporen el nuevo matiz relativo a las reglas de 
reparto de competencias en los artículos 8 y 13.3, lo que habrá de tenerse 
particularmente en cuenta ante operaciones a las que haya de aplicarse el 
artículo 13.3.    

El párrafo 28.1 de los Comentarios limita la aplicación del apartado 3 a aquellos 
supuestos en que la entidad que trasmite los bienes explota ella misma los 
buques o aeronaves mencionados en ese apartado, ya sea en el marco de una 
actividad de transporte o de una actividad de arrendamiento, en virtud de la cual 
la entidad arrienda buques o aeronaves  completamente armados, dotados y 
equipados, asimismo se aplica el apartado 3 cuando tiene lugar un 
arrendamiento ocasional de buques o de aeronaves a casco desnudo.  Sin 
embargo, el apartado no opera cuando la entidad propietaria del buque o 
aeronave no los explote, en cuyo caso tanto las ganancias obtenidas por el 
propietario de estos, como la de los bienes muebles incluidos seguirán las 
normas contenidas en los apartados 2 y 5.  

  

4.- Lugar de situación de los bienes inmuebles, respecto de acciones en 
sociedades de sustrato inmobiliario. -  Acciones o participaciones análogas, tales 
como participaciones en sociedades de personas “parnertships” o en 
fideicomisos “trust”, cuyo valor proceda en más de un 50 por ciento, directa o 
indirectamente, de bienes inmuebles. De nuevo el criterio de conexión es la 
situación del bien inmueble, de manera que es al Estado de situación de los 
bienes inmuebles a quien corresponde la potestad para gravar las ganancias 
derivadas indirectamente de bienes inmuebles, a través de la venta de acciones 
o participaciones en sociedades, independientemente de la residencia de las 
mismas, esta potestad de carácter ilimitado se “comparte” con el Estado de 

 
38 Ver párrafos 72/97 de la Parte I del IABEP (2010) a los efectos de la aplicación del apartado 2 del 
artículo 7 
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residencia del propietario/transmitente de las acciones, que también puede 
gravar la ganancia obtenida de manera ilimitada, aplicando, en su caso, las 
medidas para evitar la doble imposición. “Tributación compartida”. 

Este apartado anuda un vínculo temporal al peso de los bienes inmuebles, de 
manera que el apartado se aplicará si, en cualquier momento durante los 365 
días que preceden a la enajenación, el valor de las acciones está representado 
en más de un 50%, bien directa o indirectamente, por bienes inmuebles. 

En cuanto a la forma en como ha de verificarse si más del 50% del valor de las 
acciones u otros derechos comparables procede, directa o indirectamente, de 
bienes inmuebles, se comparará el valor de los inmuebles con el valor del total 
de los activos de la sociedad, prescindiendo de las deudas u otros pasivos, 
garantizados o no con hipotecas sobre los bienes inmuebles en cuestión. Si bien 
los Comentarios no indican que valor de los activos ha de tomarse en cuenta 
para calcular los porcentajes, si coste histórico, valor contable o valor de 
mercado, lo más adecuado sería tomar “valor de mercado de todos los activos”, 
pues responde a la lógica que la negociación del precio de venta de las acciones 
se apoye, entre otros, en el valor de mercado de los activos patrimoniales de la 
entidad. Un último apunte para señalar que, una vez constatado que el valor de 
las acciones está conformado en más del 50% por bienes inmuebles, no se 
discrimina entre la ganancia con subyacente de inmuebles y la sustentada por 
otros activos.   

5.- Residencia del transmitente para los bienes no mencionados anteriormente. 
- El criterio de conexión es la residencia del transmitente, correspondiendo al 
Estado de residencia del propietario/transmitente del bien la potestad tributaria 
en “exclusiva” para gravar las ganancias de capital derivadas de la transmisión 
de dichos bienes.  A este criterio se acomodan las ganancias derivadas de la 
enajenación de acciones de sociedades en las que no se den las circunstancias 
a las que se refiere el apartado 4 y en general las ganancias derivadas de la 
transmisión de otros títulos valores, tal que bonos, obligaciones, etc y asimismo 
las ganancias obtenidas de instrumentos derivados especulativos-; las obtenidas 
por EP por instrumentos derivados ya sean especulativos o de cobertura se 
gravan formando parte de las rentas empresariales a todos los efectos y por tanto 
encuentran su lugar de tributación en el artículo 7. 

Estas son las normas marco, en lo que se refiere a la tributación de las ganancias 
de capital, como ha podido observarse, el artículo 13 del MC OCDE sigue el 
principio de “atribuir el derecho a gravar las ganancias de capital obtenidas por 
bienes de una naturaleza determinada al Estado al que, según el MC OCDE, 
corresponde el derecho a gravar ese bien y sus rendimientos”. 

Así, en el caso de bienes inmuebles, artículos 22 -apartado 1- y 6 del MC OCDE. 
En base a este principio, el apartado 1 del artículo 13 remite al artículo 6 a los 
efectos de centrar el término de “propiedad inmobiliaria”, dicho artículo se ocupa 
de ello en el apartado 2, el cual consta de dos partes, la primera establece que: 

“La expresión “propiedad inmobiliaria” tendrá el significado que le atribuya el derecho 
del Estado contratante en que la propiedad en cuestión esté situada”.  

Pues bien, en nuestra normativa interna es el artículo 334 del Código Civil el que 
aborda esta cuestión, en tanto que los artículos 6, 7 y 8 del RDL 1/2004, de 5 de 
marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Catastro 
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Inmobiliario, son los que se ocupan de definir los bienes inmuebles y sus 
diferentes tipos a efectos catastrales.  

En cuanto a la segunda parte del apartado 2 del citado artículo 6, recoge un 
listado en el que se incluyen diferentes tipologías de bienes, que en todo caso 
han de catalogarse como bienes inmuebles a efectos convenidos:  

“Dicho término comprende en todo caso los bienes accesorios a los bienes inmuebles, 
el ganado y el equipo utilizado en las explotaciones agrícolas y forestales, los derechos 
a los que sean aplicables las disposiciones de derecho privado relativas a los bienes 
raíces, el usufructo de bienes inmuebles y el derecho a percibir pagos fijos o variables 
en contraprestación por la explotación, o la cesión de la explotación, de yacimientos 
minerales, fuentes y otros recursos naturales; los buques y aeronaves”. 

En lo que concierne a ganancias mobiliarias de EP, a ganancias de buques, 
aeronaves y bienes muebles afectados a la explotación de estos y a ganancias 
de activos patrimoniales no incluidos en los apartados 1, 2, 3 y 4 del artículo 13, 
el criterio de conexión para su gravamen replica los previstos en los artículos 7 
y 22 -apartado 2-, 8 y 22 -apartado 3- y 22 -apartado 4-, respectivamente.   

Una vez conocido el marco de distribución de la potestad tributaria incorporado 
en el artículo 13 del MC OCDE, cabe destacar dos cuestiones: 

1.- Los CDI reparten potestad tributaria entre los Estados firmantes para gravar 
una determinada renta o activo, sin embargo, no establecen obligaciones 
tributarias para estos, es cada Estado, en su propia normativa, el que decide si 
tales rentas o activos se gravan o no y si se gravan, será conforme a su normativa 
doméstica. El hecho de que alguno de los Estados firmantes del CDI no grave 
estas rentas, no puede tomarse como actitud de abuso, sin embargo, estos 
Estados deberían incluir en los CDI medidas destinadas a asegurar que la renta 
en cuestión se grava en uno de los dos Estados, sin oportunidades de no 
imposición.  

2.- Se ha hecho referencia a los criterios marco insertados en el artículo 13 del 
MC OCDE, sin embargo, dado que en operaciones transfronterizas no se aplica 
el MC OCDE, aunque este es un referente importante y regularmente se tienen 
en cuenta los Comentarios sobre los diferentes artículos, sino el CDI concreto, 
es de todo punto necesario consultar tal CDI en particular, habida cuenta que en 
virtud de las reservas formuladas al artículo y las observaciones formuladas a 
los Comentarios a este, por el Estado español y por el otro Estado contratante 
en la negociación del CDI en cuestión, es posible que se hayan negociado 
fórmulas de distribución de la potestad tributaria de las ganancias de capital que 
difieran ligeramente de las recogidas en el artículo 13 del MC OCDE 
mencionadas y lleven por tanto a un tratamiento de estas diferente del que se 
deduce del citado artículo. 

3.3. GANANCIAS DE CAPITAL EN EL MODELO CONVENIO OCDE.  

El artículo 13 del MC OCDE no proporciona el concepto de “ganancia de capital”, 
aunque en todos sus apartados anuda la ganancia al vocablo “enajenación”, por 
lo que, para centrar el término, conforme dispone el artículo 3.2 del MC OCDE, 
habrá que considerar la norma doméstica. Sin embargo, los Comentarios aluden 
a diversos elementos que permiten construir su perímetro. 

Así, el párrafo 5 de los Comentarios se refiere al tipo de operaciones que pueden 
ser generadoras de ganancias de capital cubiertas por el artículo 13. Estas 
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operaciones se limitan a “transmisiones de bienes, permutas, enajenaciones 
parciales, expropiaciones, aportaciones a sociedades, venta de derechos, donaciones 

e incluso transmisiones mortis causa”, lo que incluye tanto las transmisiones 
realizadas a título oneroso, como a las realizadas a título lucrativo. Bien 
entendido que, en el caso de estas últimas, donaciones y adquisiciones mortis 
causa, la operación generadora de la potencial ganancia ha de verse desde la 
perspectiva del donante o causante, esto es, del transmitente; el activo que 
acrece el patrimonio del donatario o causahabiente, adquirente, no se considera 
ganancia patrimonial desde la óptica de los CDI, pues la norma convenida no 
contempla las incorporaciones de bienes al patrimonio como ganancias de 
capital, de ahí que el supuesto mencionado encajaría en el artículo 21 y, en su 
caso, quedarían bajo el paraguas del Impuesto sobre Sucesiones o 
Donaciones39. Interesa destacar, respecto de esta posición, que, en el hipotético 
caso de que en el Estado de residencia del adquirente no se aplicase Impuesto 
sobre Sucesiones y Donaciones y el bien adquirido fuese un inmueble, la 
ganancia de capital que accede a dicho adquirente quedaría sin tributar en 
ningún Estado, lo cual evidencia una grieta en el sistema de tributación 
convenido, que, en este caso en concreto, se hace difícil de digerir.         

De otra parte, el párrafo 19 de los Comentarios también contribuye a esclarecer 
las operaciones generadoras de ganancias de capital, mediante una delimitación 
negativa:  

“no se incluyen en el concepto de ganancia, los premios de la lotería y las primas y 
premios unidos a los bonos u obligaciones”.    

Si se compara este catálogo de operaciones con las generadoras de ganancias 
patrimoniales en el ámbito de la normativa interna, artículos 33 y siguientes de 
la LIRPF, se observa un sustancioso recorte en el ámbito convenido, fruto de la 
diferente concepción de los artículos que regulan la materia en uno y en otro 
caso. En la esfera de la normativa interna, el artículo 33 de la LIRPF es un 
artículo de cierre, en el sentido de que, si las rentas en cuestión no pueden ser 
calificadas como rendimientos de trabajo, rendimientos del capital (mobiliario o 
inmobiliario) o rendimientos de actividades económicas, se califican como 
ganancias patrimoniales, tal y como se indicó en el Apartado 2.2.  

En el ámbito convenido no sucede de este modo, el artículo 13 tiene su contorno 
propio, en tanto que el artículo de cierre es el artículo 21 “Otras Rentas”, cuyo 
texto es el siguiente: 

“Apartado 1. Las rentas de un residente de un Estado contratante, cualquiera que fuese 
su procedencia, no mencionadas en los anteriores artículos del presente Convenio solo 
pueden someterse a imposición en ese Estado”.     

Se observa que el artículo 21 atribuye potestad tributaria al Estado de residencia 
de manera “exclusiva”.   

No es posible terminar este apartado sin mencionar ciertas ganancias de capital, 
cuyo tratamiento, siguiendo los Comentarios al artículo, admite varias opciones: 

1.- Transmisión de un activo a cambio de una renta vitalicia. La ganancia vendría 
dada por la diferencia entre el precio de coste del activo y su precio de 
enajenación o renta vitalicia, si bien, la renta periódica que accede al 

 
39 Ver SAN de 23 de febrero de 2023, rec 466/2019 sobre esta cuestión.  



32 
 

contribuyente tiene un componente de capital y otro de renta, de forma que solo 
esta última es ganancia de capital. El párrafo 18 de los Comentario cuestiona el 
artículo del MC OCDE que debería aplicarse a este diferencial. Si el artículo 13, 
en cuyo caso la renta se calificaría como ganancia de capital o si pudiera incluirse 
bajo el paraguas del artículo 21, como renta no mencionada expresamente en 
otros artículos del MC OCDE, considerando válidas ambas opciones. El mismo 
párrafo señala que, en la práctica, no se darán muchos casos como el expuesto, 
de manera, que se entiende acertado que los mismos no se traten explícitamente 
en el MC OCDE, y que, en su caso, sean los Estados, por acuerdo mutuo, 
siguiendo las pautas contenidas en el artículo 25 del MC OCDE, los que 
resuelvan esta cuestión. 

Sin embargo, de asumir la segunda tesis -artículo 21-, en el caso de que el objeto 
de la transmisión fuese un bien inmueble o acciones o participaciones en 
sociedades de sustrato inmobiliario, ello implicaría un cambio sustancial de las 
reglas de reparto de competencias entre los Estados, habida cuenta que una 
ganancia de capital derivada, directa o indirectamente, de un bien inmueble 
terminaría tributando exclusivamente en el Estado de residencia del transmitente 
del bien inmueble o de las acciones, escapando de tributación en el Estado de 
situación del bien inmueble, lo que ciertamente no se encuentra apropiado.  

2.- Venta de acciones por el accionista a la entidad emisora en el momento de la 
liquidación de la sociedad, por amortización de acciones o por una reducción de 
capital.  En estos casos, en que se produce una diferencia, según el párrafo 31 
de los Comentarios,  entre el valor nominal de las acciones y el valor obtenido 
en la transmisión de estas40, el apartado 4 del artículo no se opone, de acuerdo 
con el párrafo citado, a que el Estado de residencia de la sociedad -fuente de la 
renta- puede considerar esta diferencia como una distribución de beneficios 
acumulados y no como ganancia de capital, en consecuencia aplicaría a la renta 
el artículo 10 “Dividendos” del CDI en cuestión41. 

Sin embargo, el Estado de residencia del accionista puede tratar esta diferencia 
como una ganancia de capital, en cuyo caso aplicaría a esta las normas 
domésticas relativas a esta materia, lo que evidencia un trato asimétrico a la 
misma renta. No obstante, este trato asimétrico no provoca efectos negativos, 
en la medida en que se manejen adecuadamente las medidas para evitar la 
doble imposición, esto es, en el Estado de residencia se aplicaría el método de 
imputación, de forma que se computaría el impuesto efectivamente pagado en 
fuente con el tope del importe que hubiese correspondido pagar sobre la base 
de la ganancia en dicho Estado.       

En el Apartado 2.2. anterior se comentan estos casos, así como la solución dada 
nivel de norma interna.   

Esta interpretación también cabe respecto de reembolso de bonos y obligaciones 
cuando el bonista u obligacionista recibe un importe superior al valor de emisión, 
diferencia que puede calificarse bien como ganancia de capital o como interés, 

 
40  Dado que las acciones pueden haberse adquirido por un precio superior al valor nominal, habrá de 
tomarse este en consideración para calcular el diferencial a debate.  
41 La consideración de la diferencia entre el valor nominal de las acciones y el precio obtenido por la 
venta de estas a la sociedad emisora como distribución de beneficios encuentra amparo en el 
apartado 3 del artículo 10, interpretado por el párrafo 28 de los Comentarios al artículo 
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en cuyo caso, el artículo 11 “Intereses” del CDI respectivo sería el aplicable por 
el Estado de la fuente42.   

3.- Transmisión de acciones adquiridas como consecuencia del ejercicio de una 
opción sobre acciones concedida por los empresarios a empleados o a miembros 
de un órgano de dirección. Procede establecer diferencia entre la ganancia 
obtenida en esta operación, que se considera ganancia de capital, según los 
cánones del artículo 13, y el beneficio derivado del ejercicio de la opción que 
sigue el tratamiento de los artículos 15 “Renta del Trabajo Dependiente” o 16 
“Remuneraciones en Calidad de Consejero”43.   

3.4.  MEDIDAS ANTIELUSIÓN. 

- ARTÍCULO 13. 

El artículo 13 en su apartado 4 incorpora una medida antielusión referida a las 
sociedades de inmuebles, que se incluye por primera vez en la versión del MC 
OCDE de enero de 2003. A través de esta fórmula, se pretende proteger los 
ingresos tributarios de los Estados, haciendo frente a estrategias artificiales que 
pretenden eludir la aplicación de la norma relativa a las ganancias derivadas de 
la enajenación de bienes inmuebles por el hecho de vender acciones de una 
sociedad cuyo activo está constituido principalmente por bienes inmuebles, con 
el resultado último de haber vendido el inmueble, pero logrando una plusvalía 
mobiliaria (sujeta a tributación exclusivamente en residencia) en lugar de una 
plusvalía inmobiliaria (sujeta a tributación en fuente y normalmente también en 
residencia).   

En las versiones anteriores del MC OCDE a la de (2003), la potestad tributaria 
para gravar las plusvalías derivadas de la transmisión de acciones se atribuía 
con carácter “exclusivo” al Estado de residencia del accionista. Sin embargo, 
España, en la versión del MC OCDE (1992) y siguientes ya había formulado 
reservas a este artículo, para respaldar las negociaciones que pudiera  llevar a 
cabo con los diferentes Estados, a la hora de suscribir un CDI, en el sentido de 
atribuirse el derecho de gravar las ganancias de acciones con subyacente 
inmobiliario, en los mismos términos en los que se regula en su legislación 
interna, en la que ha salvaguardado, como ha quedado expuesto en el Apartado 
2.1.,  la tributación de las ganancias generadas por la transmisión de 
participaciones sustanciales en sociedades y por la transmisión de acciones en 
sociedades en las que el activo de estas “consista principalmente, directa o 
indirectamente, en bienes inmuebles situados en territorio español”. Una vez 
incorporada en el MC OCDE la facultad del Estado de situación de los bienes 
inmuebles de gravar las ganancias de acciones de sociedades de inmuebles,  
España únicamente se reservaba “el derecho a gravar las ganancias de capital 
derivadas de la enajenación de acciones u otras participaciones que formen 
parte de una participación sustancial en una sociedad residente en España”, por 
considerar en este caso que lo que se trasmite no son acciones en sentido 
estricto, sino una empresa en funcionamiento.  

En la versión del MC OCDE (2010), España, por un lado, se reservó el derecho 
a gravar las ganancias derivadas de la enajenación de acciones o derechos que, 

 
42 Ver párrafos 20 y 21 de los Comentarios al artículo 11. 
43 Ver párrafos 12.2 a 12.5 de los Comentarios al artículo 15 y párrafo 3.1. de Los Comentarios al 
artículo 16.  
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directa o indirectamente, proporcionen a su titular el derecho de disfrute de 
bienes inmuebles situados en España y, por otro lado, retiró la reserva que 
mantenía sobre las ganancias derivadas de la enajenación de participaciones 
accionariales sustanciales. 

Finalmente, en la revisión del MC OCDE que dio lugar a la versión (2017), se 
recoge la actual redacción del apartado 4, extendiendo la medida a 
“participaciones análogas, como la participación en una sociedad de personas, o en un 

fideicomiso” e incluyendo la exigencia temporal “pueden someterse a imposición en 
el otro Estado contratante si, en cualquier momento durante los 365 días que 
preceden a la enajenación, el valor de dichas acciones o participaciones análogas 
procede en más de un 50 por ciento, directa o indirectamente, de bienes inmuebles, tal 

como se definen en el artículo 6, situados en ese otro Estado”, que fortalece el 
derecho del Estado de ubicación de los bienes inmuebles, habida cuenta que la 
redacción anterior del apartado daba un cierto margen de planificación fiscal. 
Esta redacción deriva de la Acción 6 de BEPS, recogida asimismo en el artículo 
9 del “Convenio Multilateral (CM), para aplicar las medidas relacionadas con los 
tratados fiscales para prevenir la erosión de las bases imponibles y el traslado 
de beneficios”, de 24 de noviembre de 2016, producto de la Acción 15 de BEPS; 
esta medida no tiene la calificación de “estándar mínimo”, por lo que los Estados 
no están obligados a incluirla en sus CDI. 

A este respecto, interesa señalar que los plazos para determinar la fecha de 
efectos de las medidas previstas en el citado CM se computan para España a 
partir del 1 de junio de 2022, conforme a la notificación efectuada por España, 
por lo que habrá que revisar, en su caso, qué CDI suscritos por España han 
modificado el artículo correspondiente a las ganancias de capital inmobiliarias en 
el sentido apuntado, a través del CM.  

Cabe resaltar que, al elaborar la norma antielusión, el MC OCDE no ha salvado 
de la misma a las ganancias de acciones de sociedades que, en torno a activos 
inmobiliarios, con una ponderación sobre el total activos de la sociedad igual o 
superior a la marcada en la norma, desarrollen una actividad empresarial de ciclo 
completo, tal que la explotación de un hotel, de una mina, el arrendamiento de 
viviendas/locales comerciales o cualquier otra actividad empresarial. En estos 
casos es muy posible que con la trasmisión de las acciones se enajene algo más 
que un bien inmueble, esto es, se transmita una empresa  en marcha, con todo 
lo que conlleva, activos mobiliarios, activos intangibles, tales como el fondo de 
comercio, la clientela, el nombre y la marca del negocio, sin embargo al no haber 
discriminado la norma la tributación de las ganancias en función de su origen,  
todas ellas quedarían atrapadas por la medida antiabuso, en escenarios de CDI 
que reproduzcan en el artículo referente a las ganancias de capital el apartado 4 
del artículo 13 del MC OCDE. No obstante, el párrafo 28.7 de los Comentarios 
ofrece pautas de redacción para que, en tales circunstancias, la ganancia 
patrimonial campe fuera del paraguas del 13.444.  

Tampoco se ha liberado a las ganancias originadas por la enajenación de 
acciones de sociedades cotizadas en un mercado de valores reconocido de uno 
de los Estados firmantes del CDI o de ambos, que, caso de cumplirse las 

 
44 Ver SAN de 29 de diciembre de 2017, rec 184/2016 reconoce exención respecto de las ganancias 
derivadas de la venta de acciones de una entidad con sustrato inmobiliario realizada por residentes 
en la UE al estimar que se está vendiendo un negocio en funcionamiento.   
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condiciones del artículo 13.4 se someterían a tributación en el Estado de 
ubicación de los bienes inmuebles.  

Puesto que es perfectamente posible que la sociedad propietaria de los bienes 
inmuebles enajene estos, con anterioridad a la venta de las acciones por el 
accionista, este hecho  desencadena, por un lado, que la ganancia obtenida en 
la venta de los inmuebles se haya gravado en el Estado de situación de los 
inmuebles y por otro, que el valor de las acciones cuando se venden ya no está 
soportado por bienes inmuebles, de ahí que el párrafo 28.9 de los Comentarios 
ofrezca pautas para redactar la cláusula antiabuso adaptada a esta situación. 

En cuanto al peso de los bienes inmuebles respecto del valor total de los activos, 
indicar que, el alcance de la medida antielusión puede graduarse a conveniencia 
de los Estados, aumentando o reduciendo el porcentaje del 50% o bien aplicando 
la medida solamente en aquellos casos en que el transmitente tenga un cierto 
nivel de participación en la entidad. 

- ARTICULO 29 

A la medida antielusión recogida en el artículo 13.4 se añade la incorporada al 
MC OCDE versión (2017), a través del artículo 29 “Derecho a los Beneficios del 
Convenio”, el artículo, fruto de la Acción 6 de BEPS, está conformado por 3 
cláusulas, de las que se subraya la diseñada en el apartado 9, denominada 
“cláusula de propósito principal” o PPT, se trata de una cláusula de “alcance 
general” catalogada como “estándar mínimo”, de ahí que de las diversas 
fórmulas contenidas en el artículo para hacer frente al uso interesado de los CDI, 
haya sido la opción elegida mayoritariamente por los Estados y manifestada en 
su adhesión al CM, en cuyo artículo 7 se regula. 

 

El artículo tiene como objetivo impedir que los Convenios se utilicen 
interesadamente dando cobertura a contribuyentes que en buena lid no tendrían 
derecho al mismo, tal es el caso de las diferentes modalidades de treaty 
shopping, a través de las que personas no residentes en un determinado Estado 
sitúan, mediante  estructuras artificiales, una entidad en dicho Estado para 
reducir o eliminar la tributación en el Estado de la fuente aprovechando el CDI 
ente el Estado de la fuente y el Estado en el que interesadamente se ha situado 
a la entidad interpuesta.  

Para evitar estos supuestos, el propio artículo ofrece a los Estados diferentes 
opciones para su implementación, según se deduce de la llamada a pie de 
página que acompaña al título del artículo, que se reproduce a continuación: 

“La redacción del artículo dependerá de cómo decidan los Estados contratantes 
implementar su común intención, reflejada en el preámbulo del Convenio e incorporada 
como mínimo estándar acordado por la OCDE /G20 en el Plan de Acción BEPS, a los 
efectos de eliminar la doble imposición sin crear oportunidades de no tributación o 
tributación reducida a través de la elusión o evasión fiscal, incluyendo mecanismos de 
“treaty shopping”. Esto puede hacerse a través de la adopción del párrafo 9 solamente, 
a través de la adopción de la versión detallada de los Párrafos 1 a 7 del artículo, que se 
describe en los Comentarios al artículo 29 junto con la implementación de un mecanismo 
para evitar la utilización de sociedades instrumentales en los términos descritos en el 
Comentario 187 o a través de la adopción del párrafo 9 junto con una variante de los 
párrafos 1 a 7 descritos en los Comentarios del artículo 29”.    
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Lo que en definitiva pretende la Acción 6 es que los Estados dispongan de 
medidas para hacer frente al abuso de Convenios y qué dichas medidas se 
inspiren en las líneas que señala la Acción. De manera que se considera 
imprescindible que exista un “estándar mínimo” que reconozca que los CDI no 
amparan dobles no imposiciones y además se recoja en los mismos una de las 
tres opciones siguientes: 

i) Incluir únicamente la cláusula de Propósito Principal (cláusula PPT) o 
cláusula general antiabuso. 

ii) Adoptar la cláusula PPT acompañada por alguna variante de los 
párrafos 1 a 7 de la cláusula de Limitación de Beneficios (cláusula 
LOB). 

iii) Adoptar únicamente la cláusula LOB en su versión detallada, junto con 
otras normas específicas para evitar la utilización de sociedades 
instrumentales en acuerdos financieros, “anti-conduit arrangement 
rules”.  

A continuación, se reproduce el texto del apartado 9 “Cláusula de Propósito 
Principal”. norma por defecto 

“No obstante las demás disposiciones de este Convenio, los beneficios del mismo no se 
concederán respecto de un elemento de renta o patrimonio si es razonable concluir, 
teniendo en cuenta todos los hechos y circunstancias relevantes, que la obtención del 
beneficio fue uno de los principales propósitos del contrato o que la transacción haya 
dado lugar directa o indirectamente al beneficio, a menos que se establezca que la 
concesión del beneficio en aquellas circunstancias estaría acorde con el objeto y el 
propósito de las disposiciones relevantes de este Convenio”. 

Los perfiles más relevantes de la cláusula son: 

- Se aplica a operaciones o transacciones realizadas con la finalidad de 
aprovecharse indebidamente de un CDI.  

- Opera renta por renta. El contribuyente con respecto a una determinada 
renta puede haber observado una conducta abusiva y con otras no y 
respecto a estas otras se le aplicarían los beneficios del CDI. 

- Se analiza la transacción para verificar si se ha realizado mediante un 
montaje artificial –prueba objetiva- y además si tiene como uno de sus 
objetivos principales, no tiene por qué ser el único, obtener ventajas de un 
CDI –prueba subjetiva-. 

- Si la operación se ha realizado para beneficiarse del Convenio, pero pese 
a ello puede probarse que la concesión del beneficio es acorde con el 
objeto y el propósito del Convenio, la norma no opera.  

En resumen, se pretende que la norma sea eficaz frente al uso de estructuras 
artificiales y abusivas, pero asimismo que no sea un freno para la actividad 
empresarial, puesto que el espíritu y objetivo de los CDI, además de eliminar la 
doble imposición, son fomentar la actividad empresarial y el tráfico comercial 
entre los Estados firmantes. 

3.5.  DETERMINACIÓN DE LA GANANCIA DE CAPITAL.  

Ni el MC OCDE, ni los CDI se pronuncian al respecto, esta es una cuestión que 
compete a los Estados en particular, y dada la variedad de fórmulas a través de 
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las cuales se pueden gravar las ganancias de capital, no es posible hablar de 
una metodología de tributación común. Así, unos Estados gravan solo las 
ganancias obtenidas a corto plazo o especulativas, en tanto, que otros gravan 
tanto las ganancias obtenidas a corto como a largo plazo. La mayoría de los 
Estados únicamente gravan las ganancias realizadas, sin embargo, hay otros 
que gravan también las ganancias latentes, de hecho, existe una corriente de 
opinión que milita en el gravamen de este tipo de ganancias, en especial cuando 
se trata de diseñar el modelo de tributación de las grandes fortunas. Otros 
Estados gravan la revalorización contable de los activos e incluso las diferencias 
provocadas por la depreciación de la moneda nacional. Algunos Estados 
disponen de un impuesto especial para gravar las plusvalías y otros las gravan 
como renta ordinaria. Ello sin contar con el tratamiento de las pérdidas que, 
aunque no computan en escenarios convenidos, han de tenerse en cuenta en 
sede de residencia y aquí, sin duda, el tratamiento asimétrico por parte de los 
Estados está servido.  

En relación con el gravamen de las ganancias que tienen su origen en la 
revalorización contable de activos empresariales, indicar que estas prácticas no 
tienen cabida en el Estado de la fuente, respecto de contribuyentes que obtienen 
sus ganancias de capital sin mediación de EP en este, pero si serían posible en 
su Estado de residencia, en la medida en que estuviesen obligados a llevar 
registros contables. En cuanto a las ganancias derivadas de las variaciones en 
los tipos de cambio de la moneda, estas no proceden estrictamente de 
enajenaciones, sin perjuicio de que se tengan en cuenta en el Estado de 
residencia y en el Estado de ubicación del EP, que será donde se produzcan al 
estar normalizada la realización de operaciones en moneda extranjera.  

La fórmula general de determinación de la ganancia enfrenta el coste de 
adquisición del bien, incluidos gastos de adquisición y mejoras y deducidas 
amortizaciones -en los casos en que proceda-, con el precio de enajenación, 
minorado en los gastos asociados a la venta. Sin embargo, esta fórmula general, 
en aquellos casos en que se comparte la potestad tributaria por los dos Estados, 
puede llevar a la determinación de una Base Imponible diferente en cada uno de 
ellos, y este hecho aún podría agravarse si el contribuyente fuese una persona 
jurídica obligada a llevar registros contables en su Estado de residencia. Como 
ejemplo, centrado en bienes inmuebles: uno de los Estados tiene derecho a 
gravar la ganancia porque el inmueble está situado en el y el otro Estado también 
tiene derecho a gravarla porque el contribuyente es residente en su territorio. El 
Estado de residencia computaría la ganancia según las anotaciones contables 
de su contribuyente, en tanto que el Estado de la fuente, al no resultar el 
contribuyente obligado a registros contables, se limitaría a dimensionar la 
ganancia enfrentado coste de adquisición y de enajenación, considerando, en su 
caso, gastos relacionados y mejoras, en la medida en que se justificasen 
apropiadamente, en cuanto al cómputo de depreciaciones, cada Estado tiene 
reglas propias45. En un escenario como el descrito, el método más apropiado 
para eliminar la doble imposición en residencia es el método de imputación o 
crédito de impuesto, si bien, no siempre es posible eliminar la doble imposición 
por completo, debido al límite de deducción que regularmente suelen incluir las 
normas internas, que asciende al Impuesto que debería haberse pagado en 
residencia si fuese inferior al efectivamente pagado en fuente.  

 
45 Ver párrafo 14 de los Comentarios, donde se recoge este ejemplo en mayor detalle.  
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Una vez atribuida por el CDI la competencia para gravar una determinada 
ganancia de capital al Estado español, los parámetros para cuantificar la misma 
se localizan en la norma doméstica, LIRNR, cuyo artículo 24 remite a las normas 
de la LIRPF, artículo 33 y siguientes. Estas normas se aplican en idénticos 
términos a todos los contribuyentes no residentes, si bien como ha quedado de 
manifiesto en el Apartado 2.7. anterior los contribuyentes residentes en Estados 
UE o en Estados del EEE disfrutan de ciertas ventajas respecto del resto de 
contribuyentes, dada la subordinación de la norma doméstica a los principios 
comunitarios, de libertad de circulación de capitales, de no discriminación, etc. 
Puesto que en el Apartado 2.7. mencionado se analiza esta materia, para evitar 
repeticiones, nos remitimos al mismo.  También la norma domestica debe ceder 
ante la norma convenida, cuidando no vulnerar el principio convenido de no 
discriminación.  

3.5. SINGULARIDADES DEL ARTÍCULO 13 EN LOS CDI SUSCRITOS POR 
ESPAÑA.  

Considerados los diferentes objetivos que animan a los Estados a negociar CDI, 
en las líneas siguientes se mencionan, sin ánimo exhaustivo, diversos CDI que, 
en la redacción del artículo 13, de alguna manera, se han apartado de la literatura 
marco del artículo 13 del MC OCDE que ha quedado expuesta en los Apartados 
anteriores. 

1.- Reconocimiento en exclusividad al Estado de la fuente de la potestad 
tributaria para gravar las ganancias derivadas de la transmisión de bienes 
inmuebles. CDI con Austria. 

2.- Reconocimiento de potestad tributaria al Estado de situación de los bienes 
inmuebles para gravar las ganancias derivadas de la transmisión de acciones o 
participaciones sociales emitidas por sociedades de sustrato inmobiliario, 
cuando su activo esté principalmente conformado por bienes inmuebles situados 
en España. Cláusula de sociedades interpuestas. CDI Alemania, Andorra 
Azerbaiyán, Australia, Arabia Saudí, Bielorrusia, Cabo Verde, Catar, China, 
Colombia, Croacia, Malta, Egipto, Irán, Nueva Zelanda, Emiratos Árabes Unidos, 
Japón, Noruega, Rumanía, Rusia, Israel, Francia, EE.UU., Luxemburgo, 
Canadá, Chile, Estonia, Letonia, Lituania, Venezuela, Argentina, Eslovenia, 
México, Filipinas, Finlandia, Bélgica, Grecia, Irlanda, Islandia, Corea, India, 
Sudáfrica, Malasia, Jamaica, El Salvador, Moldavia, Serbia, Omán, Trinidad y 
Tobago, Nigeria, Senegal, Uzbekistán, Paraguay, Polonia, Cuba,  Portugal, 
Albania, Barbados Georgia, Kazajstán, Pakistán, Uruguay, Hong Kong, Reino 
Unido, Kuwait, Chipre, República Dominicana. 

En caso de aplicar estos CDI se debe revisar cuidadosamente la redacción de la 
cláusula antielusión, después de la entrada en vigor del CM, pues el texto 
incorporado en la versión (2017) al no tener la consideración de “estándar 
mínimo”, puede haber motivado diferentes posiciones en los Estados, según las 
opciones elegidas, en su caso, para incluir esta cláusula en sus CDI y no reflejar 
literalmente en este el texto de la cláusula del MC OCDE 

Asimismo se señala que de los CDI enumerados, cabe señalar, entre otros: el 
CDI con Andorra, que ha salvado de la” cláusula de sociedades interpuestas” a 
las ganancias derivadas de acciones de sociedades que coticen en un mercado 
reconocido de uno de los Estados contratantes o de ambos y los CDI con 
Rumania y México, que para determinar el peso de los bienes inmuebles 
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respecto del valor total de los activos de la sociedad, no toman en cuenta los 
inmuebles utilizados en el marco ordinario de la actividad económica de esta.    

3.- Reconocimiento de potestad tributaria al Estado de situación de los bienes 
inmuebles para gravar las ganancias derivadas de la transmisión de acciones o 
de otros derechos que atribuyan al accionista, directa o indirectamente, el 
derecho a disfrutar de bienes inmuebles situados en territorio español. Entre 
otros, CDI con Andorra, Armenia, Albania, Barbados, Bielorrusia, Cabo Verde, 
EE. UU. desde 2019, Finlandia, Georgia, Kazajstán, Kuwait, Omán, Pakistán, 
Panamá, Paraguay, Reino Unido, Rumanía, Uruguay, Uzbekistán, Singapur, 
Japón, Rumania. 

4.- Reconocimiento de exención en determinadas condiciones -duración del 
derecho de uso de cuatro semanas o un mes- de la tributación de las ganancias 
derivadas de la enajenación de derechos de multipropiedad. CDI con Reino 
Unido, Irlanda y Bélgica. 

5.- Reconocimiento de potestad tributaria al Estado de residencia de la sociedad 
emisora para gravar las ganancias derivadas de la enajenación de 
participaciones sustanciales. CDI con Estados Unidos -hasta 2019-, Islandia, 
Noruega, Israel, Chile, Bélgica. Arabia Saudí, Andorra, Argentina, India, Irlanda, 
Corea, Australia, Portugal, Francia, Egipto, Vietnam, India. En cada CDI se 
recoge explícitamente el porcentaje acordado representativo de “participación 
sustancial”, que bascula en torno a una horquilla entre el 10% y el 25%, aunque 
lo habitual es exigir, al menos, una participación del 25%.  

6.- Tributación compartida para el gravamen de las ganancias de capital 
derivadas de acciones de sociedades no incluidas en el 13.4, especificando tipos 
de gravamen que, como máximo, pueden aplicarse en fuente. CDI con Chile, 
Corea, Argentina, México.   

7.- Catalogación como bienes inmuebles a las opciones de compra o venta sobre 
estos. CDI con Estonia, Letonia y Lituania.  

8.- Regulación de las ganancias derivadas de bienes inmuebles en el artículo 6. 
CDI con Canadá.    

9.- Inclusión expresa de cláusula de “transparencia”. CDI con Islandia, Lituania, 
Bolivia, Israel, Chile, Cuba, Eslovenia, Portugal, Dinamarca, Rusia. De acuerdo 
con la misma, no se concede exención en España sobre las ganancias obtenidas 
por entidades residentes en estos países, cuando más del 50% de los derechos 
de voto de las citadas entidades correspondan a personas físicas o jurídicas que 
a su vez no sean residentes en el mismo Estado de la entidad en cuestión. El 
CDI con Bolivia no aplica la cláusula cuando la sociedad realice en uno u otro 
Estado contratante actividades comerciales o industriales sustantivas, distintas 
de la simple gestión de valores u otros activos.  
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10.- Referencia expresa al tratamiento de las ganancias en escenarios de 
cambios de residencia de personas físicas -Impuesto de Salida-.  CDI con 
Japón46 y Alemania47.   
 
4. NORMATIVA COMUNITARIA. 

La norma comunitaria referida a ganancias de capital se concretó inicialmente 
en la  Directiva 90/434/CEE, de 23 de julio, relativa al régimen fiscal común 
aplicable a las fusiones, escisiones, aportaciones de activos y canjes de acciones 
realizados entre sociedades de diferentes Estados miembros, cuyo objetivo 
fundamental fue  establecer un  régimen de neutralidad fiscal para facilitar las 
operaciones de reestructuración y reorganización empresarial entre entidades 
residentes en Estados UE diferentes. Para materializar dicho régimen, las 
normas contenidas en la Directiva establecieron, para los casos en ella listados, 
el diferimiento de la tributación de las ganancias que se pusieran de manifiesto 
en las operaciones de reorganización empresarial, hasta el momento en que los 
correspondientes activos se transmitiesen a terceros, en cuyo caso se 
someterían a tributación en el Estado al que le correspondiese ejercer la 
competencia tributaria respecto de la operación realizada. 

Posteriormente, la Directiva 2005/19/CE, de 17 de febrero, amplió el ámbito 
subjetivo de la Directiva 90/434, para su aplicación a EP y también el objetivo, 
para acoger a determinadas operaciones de escisión antes no comprendidas, 
así como la filialización de EP y los traslados de domicilio de las Sociedades 
Europeas de un Estado UE a otro.  

Por último, la Directiva 2009/133/CE, de 19 de octubre, codificó la Directiva 
90/434/CEE, a la cual derogó, recogiendo todas las modificaciones que se 
habían producido durante su vigencia. De esta, cabe señalar: 

- El artículo 3 que se refiere a las sociedades incluidas en su ámbito de 
aplicación, las cuales deben reunir los siguientes requisitos: 

i) Revestir una de las fórmulas enumeradas en la Parte A del Anexo I. 

 
46 Texto del artículo 13. 7 del CDI con Japón, de 16 de octubre de 2018 
:  “Cuando una persona física deje de ser residente de un Estado contratante y se convierta en 
residente del otro Estado contratante y las ganancias de capital no realizadas sobre los bienes de 
esa persona física se hayan sometido a imposición en el Estado mencionado en primer lugar 
inmediatamente antes de cesar en su condición de residente de ese Estado contratante, el otro 
Estado contratante, en la medida en que sea necesario para eliminar la doble imposición sobre las 
ganancias de capital relativas a esos bienes, practicará un ajuste correlativo en la base de cálculo o 
en el importe del impuesto allí aplicado correspondiente a las ganancias obtenidas por esa persona 
física por la enajenación de dichos bienes”.  
47 Texto del artículo 13.7 del CDI con Alemania, de 18 de octubre de 2012 
“Cuando una persona física haya sido residente de un Estado contratante durante 5 o más años y se 
convierta en residente del otro Estado contratante, lo dispuesto en el apartado 6 no impedirá al 
Estado mencionado en primer lugar someter a imposición, conforme a su normativa interna, las 
plusvalías procedentes de acciones o participaciones en una sociedad correspondientes al periodo 
de residencia de esa persona física en el Estado mencionado en primer lugar, siempre que la 
enajenación de las acciones o participaciones se realice en el plazo de 5 años desde la fecha en la 
que esa persona hubiera cesado en su condición de residente del Estado mencionado en primer 
lugar”. 
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ii) Su domicilio fiscal debe radicar, de conformidad con la norma fiscal de 
un Estado miembro, en dicho Estado miembro y que, según un CDI 
celebrado con un tercer país, no se considere que tiene su domicilio 
fiscal fuera de la UE. 

iii) Estar sujetas sin posibilidad de opción y sin estar exentas a uno de los 
impuestos enumerados en la Parte B del Anexo I, o a cualquier otro 
impuesto que sustituyere a uno de dichos impuestos. 

- El artículo 15, en el que se contiene la siguiente norma antiabuso: 

“Un Estado miembro podrá negarse a aplicar total o parcialmente las disposiciones de 
los artículos 4 a 14 o a retirar total o parcialmente el beneficio de las mismas cuando 
una de las operaciones contempladas en el artículo 1:  

a) tenga como principal objetivo o como uno de los principales objetivos el fraude o la 
evasión fiscal; el hecho de que las operaciones no se efectúen por motivos económicos 
válidos, como son la reestructuración o la racionalización de las actividades de las 
sociedades que participan en la operación, puede constituir una presunción de que esta 
operación tiene como objetivo principal o como uno de sus principales objetivos el fraude 
o la evasión fiscal; 

b) tenga por resultado que una sociedad, que participe o no en la operación, ya no reúna 
las condiciones necesarias para la representación de los trabajadores en los órganos 
de la sociedad según las modalidades aplicables antes de la operación en cuestión”. 

Poniendo el foco de atención en la letra a), se destaca que el beneficio del 
diferimiento se otorga cuando se está en presencia de una verdadera 
reorganización empresarial y no de operaciones llevadas a cabo exclusivamente 
con el propósito deliberado de obtener una ventaja fiscal, bajo la cobertura de 
una falsa reorganización. Es muy relevante la llamada de atención del artículo 
reseñado, acerca del hecho de que la operación no se realice por “motivos 
económicos válidos” no es prueba concluyente de abuso, en todo caso, se tratará 
de un indicio sobre el que las Administraciones tributarias deberán investigar 
hasta llegar a probar, en su caso, que la operación se ha realizado de manera 
fraudulenta. 

Tanto la “calificación fraudulenta” de la operación, como la valoración de la 
existencia o no de “motivos económicos válidos” requieren de un análisis caso a 
caso, con el propósito de verificar e interpretar las pruebas que validen estos 
supuestos.  

La transposición de la Directiva de Fusiones se concreta en el Título VII 
Regímenes Tributarios Especiales, Capítulo 7 Régimen especial de las fusiones, 
escisiones, aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio 
social de una Sociedad Europea o una Sociedad Cooperativa Europea de un 
Estado miembro a otro de la Unión Europea de la LIS, artículos 76/89. En dichos 
artículos se regulan las condiciones del diferimiento de la tributación de las 
ganancias, la tributación de estas en la transmisión definitiva de los activos y así 
mismo las normas para evitar la doble imposición.   

En el Capítulo 60 del Manual “Aspectos fiscales de las Operaciones de 
Reestructuración Empresarial de carácter internacional” se realiza un análisis en 
detalle del régimen tributario de estas operaciones, que se desdobla en dos tipos 
de beneficios: i) diferimiento de la tributación de las ganancias generadas en 
España y sujetas a la potestad tributaria española y ii) no sujeción en base a que 
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el canje de títulos ha motivado la trasferencia de la potestad tributaria española 
a otro Estado UE.  
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