GMA paso a paso

PEQUENOS PASOS. GRANDES DECISIONES.

ALQUILER DE UN LOCAL - IVA Y RETENCION
Antes de empezar - Obligacién de retener - Factura 05

GUIA PRACTICA - ALQUILER DE UN LOCAL

Alquiler de
un local:
IVA y retencion

Comprueba la factura, separa lo que
pagas al propietario de lo que ingresas
en Hacienda y prepara los modelos 115y
180.

Ten a mano: contrato, factura reciente y NIF de
las partes.

Auténomos y pequefias empresas que alquilan un
inmueble urbano para su actividad y declaran ante
la AEAT. El ejemplo corresponde a un local en
Peninsula o Baleares, arrendador residente y
operacion ordinaria sujeta a IVA y retencion.

Contrato > Factura > Modelo 115
> Modelo 180 > Justificante
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ANTES DE EMPEZAR

Coge el contrato y una factura reciente del
alquiler. Si tu negocio ocupa un local, una oficina
0 una nave alquilados, el importe que transfieres
al propietario puede ser distinto del total antes de
retencion. Esa diferencia exige una gestion:
comprobar si debes retener, reservar el dinero e
ingresarlo en el modelo correspondiente.

Comprueba quién paga y
si debe retener

La retencidn del alquiler la practica, cuando
procede, el negocio que paga la renta. Es una
obligacion del inquilino, aunque el propietario
haya preparado la factura. Los empresarios y
profesionales que satisfacen alquileres de
inmuebles urbanos deben comprobar esta
obligacion antes del primer pago.

Revisa a nombre de quién estan el contrato y las
facturas. Anota el NIF del arrendador y del
arrendatario, el uso del inmueble y la fecha
desde la que se paga el alquiler. Si el propietario
es no residente o intervienen circunstancias
especiales, identifica primero el tratamiento
aplicable: esta guia desarrolla el alquiler
ordinario con arrendador residente.

Revisa IVA, retenciéon y
pago por separado

En un alquiler ordinario de local en Peninsula o
Baleares, el IVA es del 21 %. Cuando existe
obligacion de retener, el tipo general de la
retencion es el 19 %. La retencion se calcula sin
incluir el IVA; puede abarcar otros conceptos
satisfechos al arrendador, no Unicamente la renta
denominada «alquiler».

Una mensualidad de ejemplo

Base de 1.000 €, sin otros conceptos; supuesto ordinario
indicado.

I Base del alquiler 1.000 €
| va - 215 +210€
I Retencién - 19 % -190 €

Transferencia al propietario 1.020 €

Reserva para Hacienda - modelo 115 190 €

1.020 + 190 = 1.210 €.
La retencion no es un descuento.

Si el propietario te repercute gastos de comunidad
o0 IBI, esos importes se suman a la renta para
calcular el IVA 'y, cuando procede, la retencion. El
ejemplo no contiene esos gastos: afiadelos antes
de calcular si aparecen en tu factura. Si hay otros
conceptos cuyo tratamiento no esté claro, revisalos
antes de aplicar el ejemplo.
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Prepara el periodo del
modelo 115

Relne las rentas y retenciones que correspondan
al periodo. Si el propietario tributa por IRPF, la
retencion nace al pagarle; si tributa por
Sociedades, al ser exigible la renta o al pagar
antes. Usa ese criterio para asignar cada factura a
su mes o trimestre. El 115 declara los totales:
numero de perceptores, base de retencion y
cantidades retenidas. Conserva el desglose por
propietario y factura para poder comprobarlos.

3x190 € =570 €

Siguiendo el ejemplo, tres mensualidades
iguales pagadas en el trimestre suman 3.000
€ de base y 570 € de retencion. Esos 570 €
se ingresan mediante el 115, ademas de los
pagos ya realizados al propietario.

La presentacién trimestral tiene como plazo
general los primeros veinte dias de abiril, julio,
octubre y enero. Las grandes empresas presentan
mensualmente; su plazo general también llega al
dia veinte del mes siguiente. Consulta el
vencimiento concreto y el plazo de domiciliacion
antes de elegir el pago, porque no son
necesariamente la misma fecha.
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Construye el resumen
anual mientras avanzas

El modelo 180 informa de las retenciones del
alquiler de todo el afio. No sirve para ingresar de
nuevo lo ya declarado en el 115 ni recoge las
facturas de profesionales: esas pertenecen,
cuando corresponde, al circuito 111/190.

Prepara una relacion con arrendador, NIF,
inmueble, direccion, referencia catastral, base y
retencion anual. Si alquilas varios inmuebles con
referencias distintas, la informacion del 180 debe
permitir identificarlos por separado. Contrasta
esa relacion con los 115 presentados y resuelve
las diferencias antes del cierre.

El ejercicio del 180 es el afio al que
corresponden las retenciones, no el afio en que
envias el formulario. Se presenta en enero del
afo siguiente; si el vencimiento cae en un dia
inhabil, puede trasladarse. Comprueba en la
AEAT la fecha efectiva de cada campafia.

Ingresa las retenciones.

115

Informa del afio y los inmuebles.
No vuelve a ingresarlas.

180

Guarda la presentacion y
comprueba el cargo

Accede al tramite oficial del modelo y utiliza la
identificacién que corresponda a tu negocio.
Antes de enviar, revisa NIF, ejercicio, periodo,
importes y forma de pago. Guarda el justificante
de presentacion y comprueba después el cargo
o ingreso del 115.

0JO AQUI

Hay alquileres sin retencion

Existen excepciones, entre ellas las rentas
gue no superen 900 € anuales al mismo
arrendador, sin IVA, y determinados
arrendadores exonerados por su situacion
en el IAE. Estar de alta en una actividad de
alquiler no acredita por si solo la
exoneracion. Si el propietario invoca ese
supuesto, pide el certificado para el afio
natural correspondiente y comprueba que no
haya cambiado su situacion censal. También
hay reglas especificas para viviendas
destinadas a empleados, arrendamiento
financiero y entidades totalmente exentas.
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ALQUILER DE UN LOCAL - IVA Y RETENCION

COMPROBACION FINAL

Compruébalo antes de
presentar

[ ] Contrato, facturas y NIF coinciden con
quienes arriendan y pagan.

[l La obligacién de retener o su excepcién
esta comprobada.

[] IVA, retencién y transferencia al propietario
estan separados.

[] Los totales del periodo tienen un desglose
que permite revisarlos.

[ ] Larelacién anual incluye la identificacion
del inmueble.

[l Presentacién, vencimiento y pago estan
comprobados.

Si detectas una factura mal calculada o una
declaracion anterior incorrecta, identifica el periodo
y el efecto del error antes de corregirlo. No intentes
compensarlo sin mas en el siguiente trimestre.
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AL TERMINAR

Cuanto pagas

al propietario.
Cuanto reservas
para Hacienda.

Deberias poder explicar cuanto pagas al
propietario, cuanto reservas para Hacienda
y de qué documentos salen los importes del
115y del 180. Si falta una factura o una
acreditacion, tendras identificado qué debes
pedir antes de presentar.

RECUERDA

La retencion no es un
descuento.

TU SIGUIENTE PASO

¢La factura o la
exoneracion del
propietario no estan
claras?

Habla con GMA para revisar el alquiler antes de

presentar.

HABLAR CON GMA -

~ Volver a todos los GMA paso a paso

FUENTES Y REVISION

AEAT - Alquileres: modelos 115y 180 —
AEAT - IVA en el alquiler de locales -

BOE - Reglamento IRPF, articulo 100 -
BOE - Ley de Sociedades, articulo 128 -
AEAT - Retenciones: nacimiento y plazos -
AEAT - Modelo 180: preguntas frecuentes —
AEAT - Certificado de exoneracion —

AEAT - Tramite del modelo 115 -

AEAT - Tramite del modelo 180 -

AEAT - Base del IVA: comunidad e IBI -
AEAT - Qué acredita la exoneracion —

BOE - Reglamento IS, articulos 64y 65 —
Fuentes del original: 13 de octubre de 2026.
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https://www.gimenomartinezasociados.com/hablemos/
https://www.gimenomartinezasociados.com/gma-paso-a-paso/guias-practicas/
https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/ayuda/manuales-videos-folletos/manuales-practicos/folleto-actividades-economicas/7-otras-obligaciones-fiscales-retenciones/7_3-retenciones-arrendamiento-bienes-inmuebles-180.html
https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/iva/iva-operaciones-inmobiliarias/alquilo-local-tengo-que-ingresar-iva.html
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2007-6820#a100
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2014-12328#a128
https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/ayuda/manuales-videos-folletos/manuales-practicos/folleto-actividades-economicas/7-otras-obligaciones-fiscales-retenciones.html
https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/impuestos-tasas/declaraciones-informativas/modelo-180-decla_____arrendamiento-inmuebles-urbanos-anual_/preguntas-frecuentes.html
https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/procedimientos/G325.shtml
https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/procedimientoini/GH02.shtml
https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/procedimientoini/GI00.shtml
https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/iva/iva-operaciones-inmobiliarias/preguntas-frecuentes-sobre-iva-arrendamiento-inmuebles/base-imponible.html
https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/certificaciones/censales/certificados-trib_____cion-retencion-arrendadores-inmuebles_/que-certifica.html
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2015-7771#a64
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