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| INTRODUCCION

El régimen especial es un régimen opcional y se aplica a las
entidades que tengan como actividad econdmica principal
el arrendamiento de viviendas, siempre que estén si-
tuadas en territorio espafiol.

Por lo que es un beneficio al que solo pueden acogerse la
sociedad dedicada al arrendamiento de viviendas.

También podria ser compatible con el desempefio de otras
actividades complementarias y la posterior transmisién del
inmueble arrendado. Pero todo ello una vez que transcurra
el periodo minimo de mantenimiento.

Este tipo de sociedad ha supuesto una reduccién a la carga
fiscal, ya que se aplica una bonificacion en la cuota del
Impuesto de Sociedades.

Como dice el art.5.1 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre
del Impuesto de Sociedades, se podria considerar como una
actividad econdmica el arrendamiento de inmuebles, siemp-
re y cuando exista, al menos, una persona empleada con
contrato laboral y que esté a jornada completa.

En este articulo, estamos hablando de un régimen especial,
por lo que vamos a entrar en el estudio del mismo y de sus
beneficios.




1.. REQUISITOS PARA PODER APLICAR EL
REGIMEN ESPECIAL

| OBJETO SOCIAL

Las sociedades que pretendan acogerse al régimen especial
deben tener como objeto social principal, no exclusivo, el
arrendamiento de viviendas situadas en territorio espafiol.
Estas viviendas pueden haber sido adquiridas o bien cons-
truidas o promovidas por la entidad. Este objeto social debe
realizarse en el marco de una actividad econdmica. Este
objeto principal es compatible con:

+ Larealizacion de otras actividades complementarias.

« La transmisiéon de los inmuebles arrendados una vez
transcurrido el periodo minimo de 3 afios durante los
cuales dichos inmuebles han de estar arrendados u
ofrecidos en arrendamiento.

| ACTIVIDADES COMPLEMENTARIAS

Si la entidad realiza cualquier otra actividad diferente a la de
arrendamiento de viviendas, se tiene que cumplir lo siguien-
te:

* Que al menos el 55 % de las rentas del periodo impo-
sitivo, sin tener en consideracion las rentas procedentes
de la transmisién de viviendas una vez pasado el plazo de
tres afios minimo de arrendamiento, se les pueda aplicar
la bonificacién.

* Que al menos el 55 % del valor del activo de la enti-
dad sea susceptible de generar rentas que tengan
derecho a la aplicacion de bonificacion.

| VIVIENDAS ARRENDADAS

Las viviendas arrendadas deben cumplir determinados
requisitos en relacion con el numero de las mismas desti-
nadas a este objeto social y el tiempo de arrendamiento.

Concepto de viviendas.

Se considera arrendamiento de vivienda aquel arrenda-




miento que recae sobre una edificacion habitable cuyo des-
tino primordial sea satisfacer la necesidad permanente de
vivienda del arrendatario

Se asimilan a las viviendas el mobiliario, trasteros, plazas de
garaje con un maximo de dos y demas espacios accesorios
arrendados o servicios cedidos, cuando se arrienden
conjuntamente con la vivienda.

Se excluyen los locales de negocio.

Numero de viviendas. El nimero de viviendas arrendadas
u ofrecidas en arrendamiento por el sujeto pasivo en cada
periodo impositivo debe ser en todo momento igual o su-
perior a ocho, sin limite maximo.

Si, al comienzo del periodo impositivo, la entidad dispone de
un numero de viviendas arrendadas igual o superior a ocho,
pero como consecuencia de la transmision de alguna o algu-
nas de ellas, el numero de viviendas arrendadas queda
reducido a un numero inferior a ocho, no podra aplicarse
este régimen, aunque al cierre del periodo impositivo se
haya vuelto a alcanzar dicha cifra.

Tiempo de arrendamiento. Para consolidar la bonificacion
las viviendas deben permanecer arrendadas u ofrecidas en
arrendamiento durante al menos tres afios. Este plazo se
computa:

a) Para las viviendas que figuraban en el patrimonio
de la entidad antes del momento de acogerse al ré-
gimen: desde la fecha de inicio del periodo impositivo
en que se comunicé la opcidn por el régimen, siempre
que a dicha fecha las mismas estuvieran arrendadas.

b) Para las viviendas que, aunque figuraban en el pa-
trimonio de la entidad, no se encontraban arren-
dadas a la fecha de inicio del periodo impositivo en
que se comunicé la opcidn por el régimen, asi como
las adquiridas o promovidas con posterioridad a dicha
fecha: desde que la vivienda se arrienda por primera
vez.

INCUMPLIMIENTO DE ESTE REQUISITO: implica la pérdida
de la beneficiaciéon que le hubiera correspondido. Debera




ingresarse el importe de las bonificaciones aplicadas + la
cuota del periodo impositivo en que se produjo.

CONTABILIZACION SEPARADA

La actividad de promocién inmobiliaria y la de arrendamien-
to de viviendas, asi como las demas actividades complemen-
tarias que realice la entidad, deben ser objeto de una conta-
bilizacion separada para cada inmueble adquirido o promo-
vido, de manera que se disponga del desglose suficiente
para conocer la renta imputable a cada vivienda, local o finca
registral independiente en que el inmueble se divida.

El INCUMPLIMIENTO DE ESTE REQUISITO supondra la
pérdida de la aplicacion de este régimen especial.

2. REGIMEN FISCAL
A. REGIMEN DE LA SOCIEDAD

Las entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas,
siempre que hayan optado expresamente por este régimen
especial, pueden aplicar una bonificacién del 40% en la cuo-
ta integra del Impuesto sobre Sociedades proporcional a las
rentas derivadas del arrendamiento de viviendas que
cumplan los requisitos expuestos.

Esta bonificacion era del 85% del tipo impositivo general
hasta 2021. Sin embargo, a partir del 1 de enero de 2022
esta bonificacion se ha reducido a un 40% del tipo impo-
sitivo general.

La renta bonificada derivada del arrendamiento esta integ-
rada, para cada vivienda, por el ingreso integro obtenido mi-
norado en la suma de los gastos fiscalmente deducibles di-
rectamente relacionados con la obtencion de dichos ingre-
sos y de la parte de los gastos generales que correspondan
proporcionalmente a dicho ingreso.

La imputacién de los gastos generales se realizara en pro-
porcion a la totalidad de los ingresos de la entidad, sean o no
objeto de bonificacion.




NO SE BONIFICA EN NINGUN CASO LAS RENTAS PROCEDEN-
TES DE TRANSMISIONES DE VIVIENDA.

ESPECIALIDAD DE VIVIENDAS ADQUIRIDAS EN REGIMEN
DE ARRENDAMIENTO FINANCIERO

Cuando las viviendas objeto de arrendamiento hayan sido
adquiridas en virtud de contratos de arrendamiento fi-
nanciero, a efectos de determinar la renta que es bonificada
no se tienen en consideracion los ajustes negativos y posi-
tivos que resultan de aplicar el régimen de arrendamiento
financiero para determinar la base imponible de la entidad,
por tanto, no forman parte de la renta bonificada.

Con ello, la Ley nos indica que el régimen de arrendamiento
de vivienda es compatible con el arrendamiento financiero,
y que ese mayor gasto fiscal que se aplica con el régimen de
arrendamiento financiero, no se tiene en cuenta para de-
terminar la renta que es objeto de bonificacién.

Es decir, la bonificacién es mayor en los tres primeros afios,
en lo que se realizan ajustes negativos, y a medida que estos
se revierten y se producen ajustes positivos, la bonificacién
sera menor.

B. REGIMEN DE SOCIOS

Las particularidades de este régimen en relacion con los so-
cios se concentran en el tratamiento de los dividendos pro-
cedentes de estas sociedades y en la transmisién de partici-
paciones en el capital de las mismas.

Dividendos generados en anos en los que la sociedad
aplicé el régimen especial y procedentes de rentas
bonificadas.

Socio persona fisica. El dividendo se integra en su base im-
ponible del ahorro sin ninguna particularidad respecto de
cualquier otro dividendo. Este dividendo esta sujeto a re-
tencion a cuenta del 19 % que tiene que practicar la socie-
dad que lo distribuye.

Socio persona juridica. El dividendo se integra igualmente
en su base imponible, pudiendo aplicarse la exencion previs-




ta en el art. 21 de la LIS en un 50 % de su importe. Si la enti-
dad obtiene tanto rentas bonificadas como otras rentas en
el mismo periodo impositivo, a efectos de aplicar la deduc-
cién por doble imposicién se entiende que el primer bene-
ficio distribuido procede de rentas no bonificadas.

Dividendos generados en anos en los que la sociedad
aplico el régimen general, o el régimen especial,
siempre que, en este ultimo caso, dichos dividendos
no procedan de rentas bonificadas.

Socio persona fisica. Igual tratamiento que el anteriormen-
te expuesto.

Socio persona juridica. La tributacién correspondiente a
estos dividendos es la general, esto es, integracion en la
base imponible de los socios con derecho a practicar la
deduccién por doble imposicion que corresponda. En estos
casos, el acuerdo social de distribucion de dividendos debe
diferenciar el ejercicio del que procede el beneficio que se
distribuye.

Transmision de participaciones.

El régimen fiscal que procede aplicar sobre la renta obtenida
en la transmisién de participaciones en el capital de enti-
dades dedicadas al arrendamiento de viviendas es el si-
guiente:

Socio persona fisica. La tributacion sobre la renta obtenida
sigue el régimen general, esto es, se integrara en la renta del
ahorro.

Socio persona juridica. En este caso, es necesario dis-
tinguir:

a) Si el porcentaje de participacién directo o indirecto en la
entidad con anterioridad a la transmision es inferior al 5 %,
la renta se integra en la base imponible del socio, sin dere-
cho a practicar ninguna deduccién para evitar la doble impo-
sicion sobre plusvalias de fuente interna.

b) Si el porcentaje de participacion directo o indirecto en la
entidad con anterioridad a la transmision es igual o superior
al 5% y se ha poseido de manera ininterrumpida durante el




afio anterior al dia en que se transmite la participacion.

) A la parte de renta que se corresponda con beneficios no
distribuidos y no bonificados, le sera de aplicacion la deduc-
cién para evitar la doble imposicion sobre plusvalias de
fuente interna.

d) A la parte de renta que se corresponda con beneficios no
distribuidos y bonificados, le sera de aplicacién el 50 % de la
deduccién para evitar la doble imposicion sobre plusvalias
de fuente interna.

3. INCOMPATIBILIDADES

Existen dos tipos de incompatibilidades que podriamos
mencionar.

La primera es que, si a la entidad le resulta de aplicacion
cualquier otro régimen fiscal especial, excepto el de con-
solidacion fiscal, transparencia fiscal y el de las fusiones,
escisiones, aportaciones de activo, canje de valores y arren-
damiento financiero, no puede optar por el régimen de las
entidades de arrendamiento de viviendas, prevalecera el
otro régimen especial sobre este ultimo.

La segunda es que, si la entidad de arrendamiento de vivien-
das cumple los requisitos para ser considerada como emp-
resa de reducida dimensién, no prevalece un régimen so-
bre otro, en este caso puede el sujeto pasivo optar por
uno u otro.
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