[image: image1.jpg]calders




C6–2008

ENTITATS DEDICADES A L’ARRENDAMENT DE VIVENDES

 (Llei Impost sobre societats art.53 redacc L23/2005) 

Aquest règim, aplicable per als períodes impositius iniciats a partir del 27-4-2003, es va crear amb l’objectiu d’impulsar el mercat de l’arrendament de vivendes; no obstant amb efecte per als períodes impositius iniciats a partir del 20-11-2005, es modifica profundament el mateix, mitjançant l’eliminació d’algunes restriccions que no permetien el seu correcte funcionament i la introducció d’altres requisits per donar una major coherència a la seva aplicació. 

L’aplicació d’aquest règim és opcional, i el seu principal incentiu fiscal consisteix en una bonificació de com a mínim el 85% de la quota íntegra que correspongui a les rendes derivades de l’arrendament de vivendes, sempre que es compleixin determinats requisits. 

A continuació s’analitza el règim aplicable a els períodes impositius iniciats a partir de 20-11-2005. 

Àmbit d’aplicació
Per poder aplicar aquest règim especial, les societats han de complir una sèrie de requisits que es refereixen, entre d’altres, al seu objecte social, a les vivendes que ofereixen en l’arrendament i a la comptabilitat, així com optar per el mateix. 

Objecte social
Les societats que pretenguin acollir-se al règim especial han de tenir com a objecte social principal, no exclusiu, l’arrendament de vivendes situades en territori espanyol. Aquestes vivendes poden haver estat adquirides o bé construïdes o promogudes per l’entitat. 

Aquest objecte principal és compatible amb: 

1. La realització d’altres activitats complementàries

2. La transmissió dels immobles arrendats un cop transcorregut el període mínim de 7 anys durant els quals dits immobles han d’estar arrendats o oferts en arrendament

S’asimilaran a vivendes el mobiliari, els trasters, les places d’aparcament o serveis cedits com a accessoris de la finca pel mateix arrendador, exclosos els locals de negoci, sempre que uns i altres s’arrendin conjuntament amb la vivenda. 

REQUISITS PER APLICACIO DEL REGIM ESPECIAL

L’aplicació del règim fiscal especial requerirà el cumpliment dels següents requisits: 

a) Número de vivendes: el número de vivendes arrendades o ofertes en arrendament pel subjecte passiu en cada període impositiu ha de ser en tot moment igual  o superior a deu, sense límit màxim. Aquestes vivendes s’entén que han de referir-se a les adquirides, construïdes o promogudes per l’entitat. 

Les entitats que tinguin un número de vivendes en arrendament inferior a deu, no podran aplicar aquest règim especial, sense prejudici de que en el període impositiu en el que arribin a dit número, puguin optar per la seva aplicació. 

Les entitats que hagin optat per aquest règim, en aquells períodes impositius en els que incompleixin aquest requisit, no podran aplicar el règim especial, de manera que, donat que no s’ha renunciat al mateix, en aquells altres períodes  impositius posteriors en els que torni a complir-se aquest requisit podran seguir aplicant dit règim especial. 

b) Superfície construïda: la superfície construïda de les vivendes arrendades o ofertes en arrendament no ha d’excedir de  135 metres quadrats. Les que excedeixin d’aquesta superfície no es tenen en compte per computar la xifra de deu requerides i les seves rendes no gaudeixen de bonificació. 

Per determinar el número de vivendes arrendades, aquestes computen de la següent manera: 

a. El número de vivendes amb superfície igual o inferior a 135 metres quadrats que estan arrendades o ofertes en arrendament és igual o superior a 10: pot aplicar-se el règim especial tenint en compte que només gaudeixen d’aquesta bonificació les rendes procedents de l’arrendament de dites vivendes, no estant bonificades les rendes procedents de l’arrendament de vivendes que excedeixen de dita superfície. 

b. El número de vivendes amb superfície igual o inferior a 135 metres quadrats arrendades o ofertes en arrendament és inferior a 10, tot i que s’arriba a aquesta xifra computant també les que superin dita superfície: sembla que no és d’aplicació el règim especial, pel que cap gaudirà de bonificació. 

c) Temps d’arrendament: per consolidar la bonificació, les vivendes han de romandre arrendades o ofertes en l’arrendament durant com a mínim set anys. Aquest termini es computa: 

a. Per les vivendes que figuraven en el patrimoni de l’entitat abans del moment d’acollir-se al règim: des de la data d’inici del període impositiu en que es va comunicar l’opció per el règim, sempre que a dita data les mateixes estiguessin arrendades. 

b. Per les vivendes que, tot i figurar en el patrimoni de l’entitat, no es trobaven arrendades a la data d’inici del període impositiu en que es va comunicar l’opció per el règim, així com les adquirides o promogudes amb posterioritat a dita data: des de que la vivenda s’arrenda per primer cop. 

A aquests efectes, s’ha de valorar si la vivenda ha estat arrendada de forma ininterrompuda durant aquest termini de 7 anys i , en cas contrari, si ha estat oferta en arrendament en el supòsit de que es finalitzés el contracte de l’arrendament anterior. 

En cas d’incompliment del requisit del termini d’arrendament, es perd la bonificació que l’entitat hagi gaudit sobre les rendes derivades de l’arrendament de la vivenda durant tots aquells períodes impositius d’aplicació del règim. En el període impositiu en que tingui lloc l’incompliment, l’entitat ha d’ingressar juntament amb la quota de l’IS de dit període l’import de les bonificacions aplicades en la totalitat dels períodes impositius anteriors en els que s’hagi aplicat el règim especial, juntament amb els interessos de demora, sense prejudici dels recàrrecs i sancions que, en el seu cas procedeixin. 

Si posteriorment es torna arrendar la mateixa vivenda, a efectes de considerar si pot aplicar-se de nou aquest règim especial, de complir-se tots els altres requisits, cal interpretar que o bé no pot tornar a aplicar-se el mateix o bé que pot aplicar-se la bonificació sempre que la vivenda torni a estar arrendada o oferta en arrendament durant un nou termini de set anys, sent aquesta última interpretació la més apropiada amb aquest règim, ja que es donaria el mateix tractament que a les vivendes que s’adquireixin per l’entitat.

Si l’incompliment no té lloc un cop transcorregut el termini de set anys, això no afecta a la bonificació practicada en períodes anteriors, així com en els períodes impositius posteriors en els que torni a estar arrendada la vivenda. 

El incompliment pot estar motivat per qualsevol causa, bé perquè s’afecten les vivendes a una altra finalitat o fins i tot perquè es transmetin. En aquest últim cas, la transmissió de vivendes arrendades abans del termini de set anys determina regularitzar les bonificacions aplicades a les rendes procedents de l’arrendament de les mateixes i, a més, això suposa no poder aplicar el règim especial a dites vivendes en el període impositiu en el que tingui lloc la transmissió, sense  perjudici de tornar a aplicar aquest règim especial en els períodes impositius següents si es compleixen els requisits exigits. 

d) Comptabilització

Les activitats de promoció immobiliària i la d’arrendament de vivendes, així com les altres activitats complementàries que realitzi l’entitat, han de ser objecte d’una comptabilització separada per cada immoble adquirit o promogut, de manera que es disposi de desglossament suficient per conèixer la renda imputable a cada vivenda, local o finca registral independent en que l’immoble es divideixi. L’incompliment d’aquest requisit ha de suposar la pèrdua de l’aplicació d’aquest règim especial, amb efectes similars a els del incompliment del termini de manteniment de l’arrendament. 

e) Activitats complementàries
Si l’entitat realitza qualsevol altra activitat diferent a la d’arrendament de vivendes, sense tenir en consideració les rendes procedents de la transmissió de vivendes un cop passat el termini de set anys mínim d’arrendament, les situacions possibles són les següents: 

· Que les rendes susceptibles de gaudir de bonificació siguin com a mínim del 55% del total de les rendes del període impositiu, sense tenir en consideració les derivades de les referides transmissions. En aquest cas, pot aplicar-se la bonificació exclusivament sobre les rendes derivades de l’arrendament de vivendes que compleixin els requisits.

· Que les rendes susceptibles de gaudir de bonificació siguin inferiors al 55% del total de les rendes del període impositiu, sense tenir en consideració les derivades d’aquelles transmissions. En aquest cas, no podrà aplicar-se la bonificació sobre cap de les rendes de l’entitat, sense prejudici de que pogués aplicar-se el règim fiscal especial en els períodes impositius posteriors en els que es recuperi el percentatge de rendes susceptibles de ser bonificades.  

INCOMPATIBILITAT DEL RÈGIM
Aquest règim és incompatible amb l’aplicació de qualsevol dels restants règims tributaris especials de l’IS, excepte amb els règims especials de consolidació fiscal, transparència fiscal internacional, fusions, escissions, aportacions d’actius i bescanvi de valors i determinats contractes d’arrendament financer, prevalent qualsevol règim tributari especial sobre el règim de les entitas dedicades a l’arrendament de vivendes, de manera que si la societat està acollida a qualsevol d’ells no podrà optar per aplicar aquest règim especial, sense perjudici de les societats que els hi sigui d’aplicacio el règim d’empreses de reduida dimensió. En aquest cas: 

· Empreses de reduïda dimensió: si l’entitat d’arrendament de vivendes compleix tots els requisits per ser considerada com de reduïda dimensió, no preval un règim sobre l’altre, no obstant, els subjecte passiu ha d’optar per un o un altre. Si opta mitjançant comunicació expressa per el règim d’arrendament de vivendes, l’entitat no podrà aplicar cap dels incentius en base imposable establerts per les empreses de reduïda dimensió ni el tipus de gravamen reduït del 25%, regint-se per les normes del règim general de l’IS sense prejudici de que pugui aplicar-se la bonificació corresponent a les rendes procedents de l’arrendament de vivendes. Si no opta per el règim d’arrendament, s’aplica el de les entitats de reduïda dimensió en la seva totalitat. 

B. OPCIÓ PER EL RÈGIM I CONCURRÈNCIA AMB 

ALTRES RÈGIMS ESPECIALS

1. Opció per el règim

Aquest règim especial és d’aplicació voluntària per el subjecte passiu, sempre que es compleixin els requisits analitzats anteriorment. No obstant, l’opció per el mateix exigeix la comunicació expressa a l’Administració tributària, sent aplicable en el mateix període impositiu que finalitzi amb posterioritat a la comunicació i durant els períodes impositius següents, mentre no renuncií. 

A diferència de l’establert per altres règims especials, no existeix regularització específica sobre la forma de posar de manifest dita opció, tan sols s’exigeix comunicació expressa, poguent-se justificar que s’ha exercitat la mateixa per qualsevol medi de proba admès en Dret. Serà vàlid tot acord que hagi estat adoptat per l’òrgan que tingui competència per obligar a l’entitat. 

· Renuncia al règim: la renuncia també deu comunicar-se a l’Administració tributària, sent l’últim període impositiu d’aplicació del règim el que hagi finalitzat abans de comunicar la mateixa. 

C. RÈGIM DE LA SOCIETAT

En l’Impost sobre societats , el règim especial de les entitats dedicades a l’arrendament de vivendes no presenta cap particularitat en quant al tipus de gravamen (s’aplica el tipus general del 30%), ni tampoc afecta al període impositiu, que conclou amb la finalització de l’exercici econòmic de la societat. La principal característica del règim radica en l’aplicació d’una bonificació del 85% a les rendes procedents de l’arrendament de vivendes. 

1   Bonificació en l’IS:
Les entitats dedicades a l’arrendament de vivendes que hagin optat per aquest règim especial, poden aplicar una bonificació en la quota íntegra corresponent a les rendes derivades de l’arrendament de vivendes que compleixin els requisits analitzats.  

La renda bonificada derivada de l’arrendament està integrada per cada vivenda per l’ingrés íntegre obtingut minorat en les despeses directament relacionats amb l’obtenció de dits ingressos i en la part de les despeses generals que corresponguin proporcionalment a dit ingrés. La imputació de les despeses generals es realitzarà comparant la totalitat d’ingressos de la entitat, siguin o no objecte de bonificació. 

La bonificació no s’aplica a la renda generada en la transmissió d qualsevol de les vivendes anteriors, sense prejudici de que dita renda pugi ser corregida per l’efecte de la depreciació monetària. No obstant, sobre aquestes rendes pot aplicar-se la deducció per reinversió, pel que la tributació efectiva sobre aquestes rendes és del 18%. 

· Regla general: s’aplica una bonificació del 85% a la part de quota íntegra corresponent a les rendes derivades de l’arrendament de vivendes que compleixin els requisits exigit per aplicar aquets règim fiscal. 

· Supòsit d’arrendament discapacitat: s’aplica una bonificació del 90% a la part de quota íntegra corresponent a les rendes derivades de l’arrendament de vivendes que compleixin els requisits exigits per aplicar aquest règim fiscal, sempre que: 

a) L’arrendatari sigui discapacitat, i 

b) En la vivenda s’hagin realitzat obres i instal·lacions per a l’adequació als discapacitats, que han d’haver-se certificat per l’Administració competent. 

· Vivendes arrendades adquirides mitjançant contractes d’arrendament financer: quan les vivendes objecte d’arrendament hagin estat adquirides en virtut de contractes d’arrendament financer, a efectes de determinar la renda que és bonificada no es tenen en consideració les correccions derivades de l’aplicació de dit règim especial. És a dir, els ajustos negatius i positius que resulten d’aplicar el règim d’arrendament financer es tenen en consideració per determinar la base imposable de la entitat, no obstant, formen part de la renda bonificada.

Aquesta particularitat s’aplica qualsevol que hagi estat el període impositiu en el que s’hagi adquirit la vivenda, per tal que en el període impositiu en el que s’aplica el règim d’arrendament de vivendes tinguin efectes dits ajustos fiscals.   

2 Tipus de gravamen aplicable a l’IVA

Estan subjectes al tipus reduït del 4% les vivendes adquirides per les entitats que apliquin aquest règim especial, sempre que a les rendes derivades del seu posterior arrendament li sigui aplicable la bonificació del 85% o 90% en l’IS, per al qual la entitat que adquireix ha de comunicar aquesta circumstància a la que transmet amb anterioritat al meritament de l’operació. 

Girona, 20 de Març del 2008

Departament Econòmic 

