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Legal Newsletter 

  

After the crisis of the euro zone, 2015 was the recovery year in the Spanish real 
estate sector boosted by a foreign capital investment increase, the US, French 
and British investors being the most active ones.  
 
The most interesting locations in Spain for the foreign investor are the large 
capital cities of province, leaded by Madrid and Barcelona. We summarise 
below some of the most frequently asked questions when taking the decision 
to purchase. 
 
(i) Can a foreigner acquire a property in Barcelona? 
 
Any natural or legal person legally incorporated in any country may acquire a 
property in Barcelona, provided that (i) there are no limitations imposed by the 
authorities of the investor country or (ii) the ordinary controls in relation to 
money laundering and origin of the funds.  
 
(ii) Which are the requirements for a foreign investor to acquire a property in 

Barcelona?  
 
The Spanish regulations only require for a foreign investor to acquire a 
property in Spain the obtaining of a Foreign Identification Number N.I.E., which 
is a unique and exclusive number. 

On the other hand, we must remind that the presence of the investor will not 
be required in the different stages of the sale purchase, i.e., the investor may 
grant a power of attorney before a Notary Public in favour of its lawyers or any 
other person the investor may trust. 
 
(iii) What should a foreign investor check before purchasing a property? 
 
In the sale purchase of real estate, prior to the grant of the relevant sale deed, 
a private agreement is usually executed between the seller and the purchaser. 
Such agreement is not mandatory, but it is usual practice as a preliminary step 
to undertake the initial activities of the transactions. 
 
In any event, before signing such document, the following points should be 
checked:  
 
- Identity of the person signing for the seller to verify his/her capacity and 

legal standing. 
 
- Location plans of the property and of the property itself, as well as its 

description. 
 
- Existence of charges on the property, i.e., to verify if the property has any 

mortgages or if there is any seizure thereon. To know this circumstance, an 
informative uncertified extract of the relevant Land Registry shall be 
requested.  

 
- Owners’ Association fee to verify that the seller is up to date with payments 

or otherwise the existence of any arrears. 

“The Spanish regulations only require (…) the 

obtaining of a Foreign Identification Number 

N.I.E. (…)” 

Tras la crisis de la zona euro, 2015 fue el año de la recuperación en el sector 
inmobiliario español gracias al aumento de inversión de capital extranjero, 
siendo los más activos los inversores estadounidenses, franceses y británicos.  
 
Las ubicaciones más interesantes en España para el inversor extranjero son las 
grandes capitales de provincia, con Madrid y Barcelona a la cabeza. Se detallan 
a continuación algunas de las preguntas más frecuentes que pueden surgir en 
la toma de decisión de compra. 
 
(i) ¿Puede un extranjero adquirir un inmueble en Barcelona? 
 
Cualquier persona física o jurídica legalmente constituida de cualquier país 
puede adquirir una propiedad en Barcelona siempre y cuando (i) no existan 
limitaciones impuestas por las autoridades del país del inversor o (ii) los 
controles ordinarios en relación a anti-blanqueo y origen de los fondos.  
 
(ii) ¿Cuáles son los requisitos para que un inversor extranjero adquiera un 

inmueble en Barcelona?  
 

La normativa española precisa como único requisito para que un inversor 
extranjero pueda adquirir un inmueble en España la obtención de un Número 
de Identificación de Extranjero, que es un número único y exclusivo. 

Por otro lado, cabe señalar que no es necesaria la presencia del inversor en las 
diferentes etapas de la compraventa, es decir que éste puede otorgar un 
poder notarial a favor de sus abogados o cualquier otra persona de su 
confianza. 
 
(iii) ¿Qué debe comprobar un inversor extranjero antes de comprar un 

inmueble? 
 
En la compraventa de inmuebles, previamente al otorgamiento de la 
correspondiente escritura pública de compraventa se suele suscribir un 
contrato privado entre la parte vendedora y la parte compradora. Dicho 
contrato no es obligatorio pero es práctica habitual como paso previo al inicio 
de las actividades preparatorias de la transacción. 
 
En cualquier caso, antes de firmar dicho documento conviene comprobar los 
siguientes extremos:  
 
- Identidad de quien firma por la parte vendedora para comprobar su 

capacidad y legitimación. 
 
- Planos de emplazamiento del inmueble y del inmueble mismo, así como su 

descripción. 
 

- Estado de cargas del inmueble, esto es comprobar si el inmueble tiene 
hipotecas, o si pesan embargos sobre el mismo. Para conocer tal 
circunstancia será necesario solicitar al correspondiente Registro de la 
Propiedad una nota simple informativa.  

 
- Cuotas de la comunidad de propietarios para comprobar que la parte 

vendedora está al día de los pagos o, en caso contrario, qué atrasos tiene.  
 

“La normativa española precisa como único 

requisito (…) la obtención de un Número de 

Identificación de Extranjero N.I.E. (…)” 
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“(…) in seasonal leases the lessor does not 

undertake to provide any ancillary service (…)” 

- Estatutos de la comunidad de propietarios, y en su caso, los reglamentos 
que existan en la misma.    

 
- Estado arrendaticio del inmueble para comprobar si el mismo está libre de 

ocupantes y de arrendamientos. 
 
- Cedula de habitabilidad. 
 
- Certificado de eficiencia energética. 

 
- Recibo de haber pagado la última anualidad del impuesto sobre Bienes 

Inmuebles. 
 
- Seguro decenal, en su caso. 
 
(iv) ¿Qué gastos o impuestos deben ser abonados con la compra?  
 
Los gastos e impuestos derivados de la compraventa pueden oscilar entre un 
12% y un 15% del precio de compra.  
 
Los principales gastos e impuestos derivados de la compraventa son los que se 
detallan a continuación: 
 
- Por una vivienda de nueva construcción, la parte compradora deberá pagar 

el 10% de IVA sobre el precio de venta y el 1,5% en concepto de ITP/AJD (en 
Barcelona). 
 

- Si la vivienda no es de nueva construcción, Impuesto de Transmisiones 
Patrimoniales (ITP) derivado de la compraventa, cuyo porcentaje varía 
dependiendo de cada comunidad (en Barcelona, 10% sobre el precio de 
compra).  

 
- Impuesto Municipal sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de 

Naturaleza Urbana (a cargo del vendedor).  
 
- Gastos notariales derivados de la escritura pública de compraventa 

(normalmente a cargo del Comprador). 
 
- Gastos de inscripción en el Registro de la Propiedad (normalmente a cargo 

del Comprador). 
  
 
 
 
 
 
 
 
(v) ¿Se puede alquilar el inmueble sin ninguna limitación? 
 
El inmueble puede explotarse como vivienda habitual, pero existen otras 
formas de arrendamiento mucho más atractivas económicamente en grandes 
ciudades como Barcelona: el alquiler temporal  y el alquiler turístico. 
 
- El alquiler habitual: Es el alquiler que recae sobre una vivienda urbana, 

habitable, cuyo destino es satisfacer la necesidad permanente de vivienda 
del inquilino. La duración mínima de este tipo de contratos es de 3 años, 
obligatorios para el arrendador. 

 
- El alquiler temporal: Es el alquiler que recae sobre una vivienda habitable 

pero que no tiene carácter de indeterminado como el alquiler habitual, 
puesto que su finalidad es cubrir una necesidad temporal del arrendatario y 
la vivienda no tendrá carácter de vivienda habitual para éste.  

 
A diferencia de lo que sucede en los alquileres turísticos, en los alquileres 
por temporada, el arrendador no se obliga a prestar ningún servicio 
complementario al arrendatario. Así, en los casos en los que el alquiler 
temporal incluya servicios complementarios propios del sector hotelero 
como ropa de cama, toallas y/o servicios de limpieza, recepción, etc. se 
clasificaría como alquiler turístico.  

 
- El alquiler turístico: La normativa catalana define como vivienda de uso 

turístico aquellas que se alquilan reiteradamente a cambio de una 
contraprestación económica, para una estancia de temporada y en 
condiciones de inmediata disponibilidad, pues las estancias tendrán una 
duración máxima de 31 días.  Además el alquiler turístico alcanzará a la 
totalidad de la vivienda y se ofertará mediante canales de oferta turística. La 
finca objeto de alquiler deberá estar amueblada y equipada en condiciones 
de uso inmediato, con una finalidad lucrativa. 

- Statutes of the owners’ association and, if any, its regulations.    
 

- Lease situation of the property to verify if the same is free from occupants 
and leases. 

 
- Certificate of habitability. 
 
- Energetic efficiency certificate. 
 
- Receipt of the last annual payment of the Property Tax. 
 
- Ten-year insurance, if any. 
 
(iv) What expenses or taxes may arise from the purchase?  
 
Any expenses and taxes resulting from the sale purchase may vary between 
12% and 15% of the purchase price.  
 
The main expenses and taxes arisen from the sale purchase are those below: 
 
- For a new flat, the purchaser shall pay 10% of VAT on the sale price and 1.5% 

as Tax on Property Transfers and Stamp Duties ITP/AJD (in Barcelona). 
 

- If the flat is not a new one, the Tax on Property Transfers (ITP) derived from 
the sale, whose percentage varies according to each Autonomous 
Community (in Barcelona, 10% on the purchase price).  

 
- Municipal Capital Gains IIVTNU (at the expense of the seller).  
 
- Notary Public expenses resulting from the sale deed (usually at the expense 

of the purchaser). 

- Registration expenses with the Land Registry (usually at the expense of the 
purchaser). 

 

 
 
 

 
 

(v)   Is there any limitation when leasing a property? 
 
- The property may be operated as usual home, but there are other lease 

forms much more attractive from an economical point of view in major cities 
as Barcelona: temporary lease and touristic lease. 

 
- The usual lease: It is the lease on an urban inhabitable house whose purpose 

is to satisfy the permanent need of the lessee’s home. The minimum term of 
these contracts is of 3 years, of mandatory fulfilment for the lessor. 

 
- Temporary lease: It is the lease on an inhabitable house, but which is not 

uncertain as the usual lease, since its purpose is to cover a temporary need 
of the lessee and the house will not be the lessee’s usual home.  

 
Contrary to touristic leases, in seasonal leases the lessor does not undertake 
to provide any ancillary service to the lessee. Then, in such cases where the 
temporary lease may include ancillary services inherent to the hotel sector 
such as bed linen, towels and/or cleaning services, desk service, etc. it would 
be classified as touristic lease.  

 
- Touristic lease: The Catalan regulations define houses for touristic use as 

such houses repeatedly leased for a valuable consideration for a seasonal 
stay in conditions of immediate availability, since stays shall have a 
maximum duration of 31 days. Moreover, the touristic rent shall extend to 
the whole property and shall be offered through touristic offer channels. The 
property to be leased shall be fitted and equipped ready to be lived with a 
profit-making purpose. 

“(…) en los alquileres por temporada, el 

arrendador no se obliga a prestar ningún servicio 

complementario (…)” 
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Para poder alquilar un inmueble a turistas será indispensable que se 
obtenga una licencia de vivienda de uso turístico, y para ello se deberá 
cumplir con los requisitos establecidos por cada Comunidad Autónoma.  
 
Además de la referida licencia, el inversor deberá cumplimentar otras 
obligaciones, como son el pago del impuesto sobre las estancias en 
establecimientos turísticos de la Generalitat de Cataluña.  
 
De momento el Ayuntamiento de Barcelona ha restringido la concesión 
de licencias turísticas en ciertas zonas, pero si se compra un inmueble con 
una licencia existente el inversor podrá continuar con la actividad de 
alquiler turístico.  
 
Como para los alquileres temporales, se considera que el alquiler turístico 
es una actividad económica en los casos en los que el arrendamiento es 
continuado en el tiempo. En este sentido, y como ocurre con cualquier 
actividad económica, será necesario darse de alta en los 
correspondientes registros y cumplir con las obligaciones legales 
correspondientes. 

 
(vi) ¿Cómo tributan los ingresos del arrendamiento? 
 
Conforme a la normativa interna, los rendimientos derivados, directa o 
indirectamente, de bienes inmuebles situados en territorio español se 
consideran renta obtenida en territorio español. 
 
Con carácter general, la base imponible estará constituida por el importe 
íntegro del ingreso que se reciba de dicho arrendamiento, sin derecho a 
deducción de gasto alguno, y excluyendo el Impuesto sobre el Valor 
Añadido. No obstante, cuando se trate de contribuyentes que residen en 
otro Estado miembro de la Unión Europea (UE), en Islandia y Noruega, 
podrán deducirse los gastos previstos en la Ley del Impuesto sobre la Renta 
de las Personas Físicas (IRPF), siempre que se acredite que están 
relacionados directamente con los rendimientos obtenidos en España y que 
tienen un vínculo económico directo e indisociable con la actividad 
realizada en España. Este rendimiento se entenderá devengado cuando 
resulte exigible por el arrendador o en la fecha de cobro si es anterior. 
 
El tipo de gravamen aplicable para el ejercicio 2017 y siguientes es del 19% 
para residentes en la UE, Islandia y Noruega, y del 24% para el resto de 
países. 
 
 

“El tipo de gravamen aplicable para el ejercicio 
2017 y siguientes es del 19% para residentes en 

la UE (…)” 
 
Si el inmueble sólo está arrendado una parte del año, se deberá determinar 
el rendimiento por los meses que éste haya durado y, para el resto del año, 
se hallará la parte proporcional de la renta imputada (1,1% del valor 
catastral, o 2% en caso de valores catastrales revisados).  
 
(vii) ¿Cómo tributa la transmisión del inmueble? 
 
La transmisión de un inmueble situado en territorio español por parte de 
una persona física no residente generará una ganancia patrimonial sujeta a 
gravamen en el Impuesto sobre la Renta de No Residentes (IRNR). En 
términos generales, esta ganancia patrimonial se determinará por la 
diferencia entre el valor de transmisión y el valor de adquisición, pudiendo 
deducirse en ambos casos los gastos y tributos inherentes a la adquisición, 
excluidos los intereses, que se hubiesen satisfecho por el transmitente. 
 
El tipo de gravamen a aplicar será del 19%, y su pago deberá realizarse en el 
plazo de tres meses una vez transcurrido el plazo de un mes desde la fecha 
de la transmisión (fecha de devengo) del inmueble, mediante la 
presentación del Modelo 210.  
 
En el pago del Impuesto podrá deducirse la retención del 3% del precio de 
venta que obligatoriamente deberá practicar e ingresar el adquirente. Si 
esta retención soportada fuera superior a la cuota resultante a pagar, el 
transmitente podrá solicitar la devolución del exceso ingresado. 
 
 
 

For leasing a property to tourists, a licence of house of touristic use shall 
be obtained, which shall require fulfilment of the requirements 
established by each Autonomous Community.  
 
Additionally to such licence, the investor shall fill in other obligations, such 
as payment of the tax on stays in touristic establishments of the 
Generalitat de Cataluña.  
 
Currently, the Town Council of Barcelona has restricted such touristic 
licenses to certain areas, but if the property acquired has an existing 
license, the investor may continue with the touristic lease activity.  
 
As temporary leases, the touristic lease is considered as an economic 
activity in such cases where the lease is continuous over time. In this 
respect, as in any economic activity, the relevant registration with the 
appropriate registries shall be required, as well as to perform the 
corresponding legal obligations.  

 
(vi)  How is the lease income taxed? 
 
Pursuant to the domestic regulations, revenues derived, directly or 

indirectly, from properties located in the Spanish territory are considered as 

income made in the Spanish territory. 

 
In general terms, the tax base shall consist of the full amount of the income 

receive from such lease, with no right of expense deduction and excluding 

the Value Added Tax. However, in the event of taxpayers residing in another 

Member State of the European Union (EU), Iceland and Norway, the 

expenses set out in the Personal Income Tax Act (IRPF) may be deducted, 

provided that they are proven to be directly related to the revenues made in 

Spain and that they have a direct and inseparable economic link with the 

activity performed in Spain. These revenues shall be deemed as accrued 

when demandable by the lessor or on the collection date, if earlier. 

 
The applicable tax rate for the financial year 2017 et seq. is of 19% for EU 

residents, Iceland and Norway, and of 24% for the rest of countries. 

 
 

“The applicable tax rate for the financial year 
2017 et seq. is of 19% for EU residents (…)” 

 
 
If the property is leased only part of the year, the revenues for the months of 
the lease shall be determined and the proportional part of the taxed income 
shall be determined for the rest of the year (1.1% of the cadastral value or 
2% in the event of reviewed cadastral values).  
 
(vii)  How is the transfer of the property taxed? 
 
The transfer of a property in the Spanish territory by a non-resident 
individual shall result in a profit subject to the Non-Residents Income Tax 
(IRNR). In general terms, this profit shall be determined by the difference 
between the transfer value and the acquisition value, in both cases any 
expenses and taxes inherent to the acquisition, interest excluded, which may 
have been satisfied by the transferor, being deductible. 
 
The applicable tax rate shall be 19% and its payment shall be made within a 
term of three months after one month as of the transfer date (accrual date) 
of the property, by filing the Form 210.  
 
The 3% withholding of the sale price that the acquirer is obliged to apply 
and pay may be deducted in the tax payment. If this withholding exceeds 
the resulting tax liability, the transferor may ask for the refund of the excess 
paid. 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


