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IS. Regimenes especiales. Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas. Base de la
bonificacién. Recurso extraordinario de alzada para la unificacion de criterio. En primer lugar, se trata
de determinar si las rentas derivadas del arrendamiento de viviendas que se bonifican de acuerdo con el
art. 54.1 del RDLeg. 4/2004 (TR Ley IS) pueden incluir o no las subsidiaciones de intereses y la imputacion
anual de subvenciones de capital que se concedieron a la entidad arrendadora en su condicién de promotor
de la construccién de las viviendas que luego se destinan al alquiler. Pues bien, resulta erréneo concluir que
las subvenciones y subsidiaciones fueron concedidas en atencion a la condicion de arrendadora de la
entidad, puesto que en puridad las ayudas se concedieron en atencion a su condicion de promotora. Y es
que, aunque se trata de ayudas econdémicas directas otorgadas en el caso presente a un promotor de
viviendas de alquiler, su finalidad es la de financiar la construccion de esas viviendas y ello con
independencia de que tales subvenciones sélo se perciban por las viviendas que efectivamente se
arrienden. Se trata por tanto, de subvenciones destinadas a la construccién de inmuebles, esto es, a la
adquisicion de activos del inmovilizado material, por lo que su imputacién a resultados debe realizarse en
proporciéon a la dotaciéon a la amortizacion efectuada para esos activos. Dificilmente, por tanto, pueden
considerarse rentas derivadas del arrendamiento los ingresos constituidos por las imputaciones anuales de
esas subvenciones de capital. En definitiva, las subvenciones y subsidiaciones percibidas no constituyen
rentas derivadas del arrendamiento de viviendas por lo que de conformidad con el art. 54.1 del RDLeg.
4/2004 (TR Ley IS) la parte de cuota correspondiente a ellas no es susceptible de bonificacion. (Criterio 1
de 2)

Compatibilidad o incompatibilidad del régimen especial de las entidades dedicadas al arrendamiento de
viviendas con el tipo de gravamen reducido de la Disp. Adicional 122 del RDLeg. 4/2004 (TR Ley IS). Del
art. 53 del RDLeg. 4/2004 (TR Ley IS) resulta la incompatibilidad entre el régimen especial de las entidades
dedicadas al arrendamiento de viviendas y los restantes regimenes especiales regulados en el Titulo VII de
dicha norma -salvo los de consolidacion fiscal, transparencia fiscal internacional, fusiones, escisiones,
aportaciones de activo y canje de valores y el de determinados contratos de arrendamiento financiero-. Esta
incompatibilidad se traduce en que si la entidad reune las condiciones para tributar por el régimen especial
de entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas y por cualquier otro, nunca podra tributar por el de
arrendamiento de viviendas, salvo en el caso de que el otro régimen especial fuera el de empresas de
reducida dimension, en cuyo supuesto podra optar por uno o por otro.

Dicho esto, el Director recurrente sostiene que de la incompatibilidad que el art. 53 del RDLeg. 4/2004 (TR
Ley IS) establece entre el Régimen especial de entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas y los
beneficios fiscales previstos en el capitulo XlI del Titulo VIl para las empresas de reducida dimensién, entre
los que se incluye el tipo reducido del art. 114 de la misma norma, se deduce que la voluntad del legislador
era que los unicos beneficios fiscales de que debian gozar las entidades acogidas al Régimen especial de
entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas eran los expresamente recogidos en su articulado, entre
los que no se halla tipo de gravamen reducido alguno. Pues bien, esta argumentacién se antoja inconsistente
toda vez que la incompatibilidad se establece por el art. 53.4 del RDLeg. 4/2004 (TR Ley IS) exclusivamente
respecto del Régimen especial de empresas de reducida dimensién, sin alusién alguna al tipo de gravamen
reducido de la Disp. Adicional 122 de la citada norma.

Por otra parte, si bien es cierto que la mayor parte de las empresas que puedan acogerse al tipo de gravamen
reducido de la Disp. Adicional 122 seran efectivamente empresas de reducida dimension dado que la cifra
de negocios exigida para aplicar el citado gravamen reducido es inferior a la que se necesita para acogerse
al régimen especial, no lo es menos, que de la literalidad de la normativa examinada nada impide que
puedan acogerse al tipo de gravamen reducido de la Disp. Adicional 122 empresas que no reunen los
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requisitos del Capitulo Xll del RDLeg. 4/2004 (TR Ley IS), como serian aquellas que no cumplieran el
requisito de la cifra de negocios inferior a 8 millones de euros en el periodo impositivo anterior pero que en
el periodo impositivo actual su cifra de negocios fuese inferior a 5 millones de euros y cumplieran los
restantes requisitos. En vista de lo sefialado el Tribunal Central concluye que no existe incompatibilidad
entre el Régimen especial de las entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas y el tipo de gravamen
reducido de la Disp. Adicional 122 del RDLeg. 4/2004 (TR Ley IS). (Criterio 2 de 2)

PRECEPTOS:

RDLeg. 4/2004 (TR Ley IS), arts. 53, 54 y 114 y Disp. Adicional 122,

RD 1932/1991 (Medidas de financiacién de actuaciones protegibles en materia de vivienda del Plan 1992-
1995), arts. 1y 3.

RD 1186/1998 (Medidas de financiaciéon de actuaciones protegidas en materia de vivienda y suelo del Plan
1998-2001), arts. 1y 2.

En la Villa de Madrid, en el recurso de alzada para la unificacion de criterio interpuesto por el DIRECTOR
DEL DEPARTAMENTO DE INSPECCION FINANCIERA Y TRIBUTARIA DE LA AGENCIA ESTATAL DE
ADMINISTRACION TRIBUTARIA (AEAT), con domicilio a efectos de notificaciones en C/ Infanta Mercedes, 37,
28020-Madrid, contra la resolucién del Tribunal Econémico-Administrativo Regional de Aragén, de 27 de abril de
2017, recaida en la reclamacion n°® 50/3478/2013, relativa a liquidacién por el Impuesto sobre Sociedades, ejercicios
2007 a 2010.

ANTECEDENTES DE HECHO
Primero.
De la documentacion obrante en el expediente resultan acreditados los hechos siguientes:

1.- Con fecha 31 de mayo de 2013 la Dependencia Regional de Inspeccion de Aragén de la AEAT practicod
liquidacién a una entidad por el Impuesto sobre Sociedades de los ejercicios 2007, 2008, 2009 y 2010.

La entidad se dedicaba exclusivamente al arrendamiento de viviendas y estaba acogida al Régimen Especial
de entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas regulado en el Capitulo Il del Titulo V del Texto Refundido
de la Ley del Impuesto sobre Sociedades (TRLIS), aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo,
aplicando la bonificacion del 85% sobre la cuota integra del impuesto en el periodo comprobado.

En lo que interesa para la resolucion del presente recurso la Inspeccion regularizé la situacion del obligado tributario
en los términos siguientes:

A) Modificé la base determinante de la cuota bonificada, al excluir las subvenciones y las subsidiaciones de
la cuota de los préstamos hipotecarios cualificados que la sociedad percibia en relacién con los arrendamientos de
viviendas protegidas.

B) La Inspeccion regularizé la situacion tributaria del ejercicio 2009 por entender que no procedia la
aplicacién del tipo de gravamen reducido por mantenimiento o creaciéon de empleo que contempla la Disposicion
Adicional Duodécima del TRLIS, que habia practicado la entidad, al considerar que ese beneficio fiscal era
incompatible con el Régimen Especial de entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas.

2.- Disconforme con la liquidacion interpuso el contribuyente la reclamacion econémico-administrativa con
numero de referencia 50/3478/2013.

3.- El 27 de abril de 2017 el Tribunal Econémico-Administrativo Regional de Aragén (TEAR, en adelante)
dictd resolucion en la que estimé la reclamacion anulando el acuerdo impugnado.

Argumenta el TEAR su resolucion, en lo que al presente recurso extraordinario de alzada se refiere, del
modo siguiente:
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Segundo: Se plantea en esta reclamacion:

1.- Si los ingresos correspondientes a subvenciones percibidos por la reclamante deben ser considerados
como un componente de las rentas correspondientes a la parte de cuota integra objeto de bonificacion.

2 (...)

3.- Si resultaba aplicable a la reclamante el beneficio fiscal previsto en la Disposicion Adicional Duodécima
del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Tercero: Respecto de la primera cuestion planteada, establecian los apartados 1 y 2 del articulo 54 del
Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, de acuerdo con la redaccion aplicable al caso presente:

“1. Tendra una bonificacién del 85 por ciento la parte de cuota integra que corresponda a las rentas
derivadas del arrendamiento de viviendas que cumplan los requisitos del articulo anterior.

()

2. La renta que se bonifica derivada del arrendamiento estara integrada para cada vivienda por el ingreso
integro obtenido, minorado en los gastos directamente relacionados con la obtencién de dicho ingreso y en la parte
de los gastos generales que correspondan proporcionalmente al citado ingreso.

(...)"

El régimen especial previsto para las entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas fue introducido en
la Ley del Impuesto sobre Sociedades entonces vigente por el Real Decreto-Ley 2/2003, de 25 de abril, de medidas
de reforma econdémica. En el apartado Il de su exposicién de motivos se decia:

“El titulo Il del real decreto-ley agrupa las medidas de politica de vivienda establecidas para potenciar el
mercado de arrendamiento de viviendas en Espafia.

Se articula en el Impuesto sobre Sociedades un régimen especial para las entidades cuyo objeto social
exclusivo sea el alquiler de viviendas. Se quiere asi estimular el mercado inmobiliario de viviendas en alquiler y dar
respuesta a la necesidad social de contar con un parque de viviendas en alquiler, hoy muy limitado.

El régimen especial beneficiara a quienes ofrezcan en alquiler viviendas que, por sus dimensiones y precios
de alquiler, vayan destinadas a los sectores de poder adquisitivo medio o bajo, y se concreta en una bonificacion de
la cuota impositiva que resulte de la aplicacion del régimen general. De esta bonificacion se beneficiaran los
rendimientos obtenidos en la actividad de arrendamiento de viviendas y las ganancias derivadas de su enajenacion,
bajo determinadas condiciones. La bonificacion se incrementa en el supuesto de viviendas alquiladas que cumplen
un mayor papel social en los términos definidos por la norma, supuesto que se complementa con la tributacién de
la adquisicion de dichas viviendas al tipo super-reducido del Impuesto sobre el Valor Afiadido”.

La Ley 23/2005, de 18 de noviembre, excluydé del ambito de la bonificaciéon las ganancias derivadas de la
enajenacion de las viviendas. En este sentido, en su exposicion de motivos, apartado Il, se dice:

“En linea con la reforma efectuada en el ambito de las instituciones de inversién colectiva inmobiliarias,
también se modifica el régimen especial de entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas. Para estimular la
realizacion de esta actividad, se eliminan algunas restricciones que impedian el correcto funcionamiento de este
régimen especial y se introducen otros requisitos para dar una mayor coherencia a su aplicacién. Se_mantiene
Unicamente la bonificacién del 85 por ciento de la cuota integra para las rentas procedentes del arrendamiento de
viviendas y se suprime la bonificacién para las rentas derivadas de su transmision. Asimismo, con la misma finalidad,
resulta oportuno que los notarios y los registradores, en cuanto perceptores de ingresos publicos, colaboren en la
promocion publica de estas entidades mediante la no percepcion de aranceles, sin que ello tenga una repercusion
significativa en sus honorarios”,
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A juicio de este tribunal, de la evolucion legislativa expuesta ya es posible obtener una conclusién en cuanto
al ambito objetivo del beneficio fiscal en cuestion: entre las rentas que dan lugar a la cuota bonificada no deben
incluirse las ganancias derivadas de la transmision de viviendas afectas a la finalidad prevista por el régimen
especial.

Sin embargo, esta conclusiéon no resuelve por si sola la controversia que ha dado lugar a la presente
reclamacién. De acuerdo con el criterio de la Inspeccidn, las rentas a las que hace referencia el apartado 1 del
articulo 54 deben estar constituidas exclusivamente por las cantidades percibidas de los arrendatarios. Para la
reclamante, incluirian también las subvenciones percibidas por razén del desarrollo de la actividad de arrendamiento.

La Inspeccién se apoya en la referencia contenida en el apartado 2 del articulo 54 a los “ingresos integros’
atribuibles a “cada vivienda”. Sin embargo, a juicio de este tribunal, mediante criterios razonables también podrian
imputarse subvenciones globales a cada una de las viviendas alquiladas.

Invoca la Inspeccion la contestacion dada el 23 de julio de 2010 por la Direccion General de Tributos a la
consulta vinculante V1697/2010, que dice, por lo que aqui interesa:

“..)

El articulo 2.° 1 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, establece que:
«1. Se considera arrendamiento de vivienda aquel arrendamiento que recae sobre una edificacion habitable
cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario. »

9

De acuerdo con estos preceptos, parece posible considerar que la bonificaciéon contemplada en este régimen
especial se aplicara sobre la cuota integra que corresponda a las rentas derivadas del arrendamiento de viviendas,
que estaran integradas, para cada vivienda, por el ingreso integro obtenido minorado en los gastos directamente
relacionados con la obtencién de dicho ingreso y en la parte de los gastos generales que correspondan
proporcionalmente al citado ingreso, pudiendo entenderse que este ingreso integro es el obtenido por el
arrendamiento de las viviendas tal y como se define en el articulo 2.° 1 de la Ley 29/1994, es decir, por el
arrendamiento propiamente dicho, percibido, en principio, del arrendatario, cuya necesidad permanente de vivienda
se trata de satisfacer con la edificacion correspondiente.

Por ello, no se considera que entre las rentas correspondientes a la cuota integra a bonificar puedan
entenderse incluidas las subvenciones relacionadas en el escrito de consulta.

Es mas, debe tenerse en cuenta que en otros incentivos fiscales regulados a efectos del Impuesto sobre
Sociedades, como sucede con alguna bonificacion, la parte de la cuota integra derivada de las subvenciones
concedidas para la realizacion de las actividades a que se refiere la bonificaciébn no es objeto de bonificacién, o
como sucede con alguna deduccién, la base de la deduccién se ha de minorar en el 65% de las subvenciones
recibidas para el fomento de las actividades a que se refiere la deduccién e imputables como ingreso en el periodo
impositivo, o bien la parte de la inversién o gasto financiada con subvenciones no da derecho a la deduccion.

En el caso del régimen especial de las entidades dedicadas al arrendamiento de vivienda, dado que nada
se especifica en relacion a las subvenciones, parece posible considerar que la bonificacion regulada en dicho
régimen no debe minorarse con motivo de las subvenciones recibidas para la realizacion del arrendamiento, pero
tampoco parece posible entender que las mismas se incluyan en la renta sobre la que se determina la bonificacién
a aplicar.

(..)"

Ahora bien, sin perjuicio de que la contestaciodn transcrita vincule a la Inspeccién, de acuerdo con lo previsto
por el articulo 89 de la Ley General Tributaria, este tribunal no comparte el criterio expresado en ella por el centro
directivo. El que pueda entenderse que las rentas o los ingresos integros a los que se refieren los preceptos
aplicables sean las cantidades percibidas de los arrendatarios no implica necesariamente que no pueda
considerarse que también incluyen las subvenciones. Por otro lado, la falta de mencién expresa de las subvenciones
tampoco determina, a nuestro juicio, que haya que entender que resultan excluidas. Es mas, de poderse incluir en
el concepto de rentas derivadas del arrendamiento, la falta de mencién expresa determinaria la procedencia de su
cémputo, para no distinguir donde el legislador no lo ha hecho.
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De esta forma, la clave de la cuestion esta en la delimitacion del concepto de rentas derivadas del
arrendamiento. La normativa del Impuesto sobre Sociedades utiliza reiteradamente la expresion rentas derivadas,
pero no la define. Por ello, de acuerdo con el articulo 12.2 de la Ley General Tributaria en relacién con el 3.1 del
Cadigo Civil, hemos de dilucidar qué se entiende desde el punto de vista gramatical por derivadas. El diccionario de
la Real Academia Espafola define en su primera acepcién derivar de la siguiente forma: “Dicho de una cosa: Traer
su origen de otra”. Asi, bajo este punto de vista, rentas derivadas del arrendamiento serian las que traen su origen
de aquel. En la medida en que en el caso presente las subvenciones en cuestion fueron concedidas en atencion a
la condicién de arrendadora de la reclamante, este tribunal entiende que desde el punto de vista gramatical darian
lugar a rentas derivadas del arrendamiento.

Ningun argumento de caracter teleoldgico, histérico, sistematico o de otra clase se opone, segun nuestro
criterio, a la conclusion obtenida desde el punto de vista gramatical, a diferencia de lo que ocurre con las ganancias
obtenidas de la enajenacion de las viviendas, de acuerdo con lo expuesto con anterioridad. Por ello, hay que estimar
en este punto las alegaciones de la reclamante.

Cuarto: (...)

Quinto: Por lo que se refiere a la aplicacion de la Disposicién Adicional Duodécima del Texto Refundido de
la Ley del Impuesto sobre Sociedades, sefialaba el articulo 53.4 de dicho Texto Refundido, de acuerdo con la
redaccion aplicable al caso:

“Cuando a la entidad le resulte de aplicacion cualquiera de los restantes regimenes especiales previstos en
este Titulo VII, excepto el de consolidacion fiscal, transparencia fiscal internacional y el de las fusiones, escisiones,
aportaciones de activo y canje de valores y el de determinados contratos de arrendamiento financiero, no podra
optar por el régimen regulado en este capitulo, sin perjuicio de lo establecido en el parrafo siguiente.

Las entidades a las que, de acuerdo con lo establecido en el articulo 108 de esta Ley, les sean de aplicacion
los incentivos fiscales para las empresas de reducida dimensién previstos en el capitulo XlI de este Titulo VII, podran
optar entre aplicar dichos incentivos o aplicar el régimen regulado en este capitulo”.

Ya el tenor literal del precepto transcrito desmiente la afirmacion de la Inspeccién en el sentido de que la
voluntad del legislador fue que los sujetos acogidos al régimen especial de las empresas dedicadas el arrendamiento
de viviendas Unicamente disfrutasen de los beneficios fiscales incluidos en su régimen especial.

Por otro lado, la propia Disposicion Adicional en cuestion establecia lo siguiente:

“1. En los periodos impositivos iniciados dentro de los afios 2009, 2010 y 2011, las entidades cuyo importe
neto de la cifra de negocios habida en dichos periodos sea inferior a 5 millones de euros y la plantilla media en los
mismos sea inferior a 25 empleados, tributarén con arreglo a la siguiente escala, excepto si de acuerdo con lo
previsto en el articulo 28 de esta ley deban tributar a un tipo diferente del general:

(...)

4. A efectos de determinar el importe neto de la cifra de negocios, se tendra en consideracion lo establecido
en el apartado 3 del articulo 108 de esta Ley.

(..)"

Interpretandola, la Direccion General de Tributos emitié el 6 de octubre de 2010 la contestacion a la consulta
V2218/2010, invocada por la Inspeccion. En ella se dice:

“Si bien es cierto que la disposicién adicional duodécima del TRLIS, afiadida en virtud de la Ley 26/2009, de
23 de diciembre, de Presupuestos Generales del Estado para el afio 2010, no ha introducido ninguna modificacion
en la regulacion del régimen especial de las entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas relativa a la
compatibilidad de ambos incentivos, ni contiene en si misma ninguna indicacién al respecto, parece razonable
interpretar que, dado que las entidades que, en su caso, podrian aplicar la disposicion adicional duodécima tendrian,
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en principio, la consideracién de entidades de reducida dimension a los efectos del capitulo XlI del titulo VII del
TRLIS, tal como sucede para ellas, las entidades a las que, de acuerdo con lo establecido en la disposicién adicional
duodécima, les sea de aplicacion la misma, podran optar entre aplicar ésta o aplicar el régimen especial de las
entidades dedicadas al arrendamiento de vivienda”.

Este tribunal, a diferencia del centro directivo, considera que no es razonable interpretar que, dado que las
sociedades a las que podria aplicarse la disposicion adicional serian -bajo el punto de vista de su cifra de negocios-
empresas de reducida dimension, este beneficio fiscal forme parte del régimen especial previsto para ellas en el
capitulo XlI del Titulo VIl del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades. A este régimen se refiere
la incompatibilidad prevista en la normativa. Si el legislador hubiera tenido la intencidon descrita por la Direccion
General de Tributos, lo légico (y ademas sencillo) habria sido incluir el beneficio fiscal en cuestidon en el régimen
especial de las empresas de reducida dimensién o bien establecer una incompatibilidad especifica con el régimen
de las empresas dedicadas al arrendamiento de viviendas. Se estima esta alegacion.

Segundo.

Contra dicha resolucion del TEAR se deduce el presente recurso extraordinario de alzada para la unificacion
de criterio por parte del Director del Departamento de Inspeccién Financiera y Tributaria de la AEAT, al estimarla
gravemente dafiosa y erronea por extender mas alla de sus propios términos determinadas bonificaciones y
beneficios fiscales. Formula el Director recurrente, en sintesis, las alegaciones que siguen:

1.- Respecto a la primera cuestion, la concerniente a si procede o no excluir las subvenciones y
subsidiaciones de la base de la bonificacién, los motivos por los que la Inspeccion procedié a la regularizacion de la
situacion tributaria del contribuyente fueron los siguientes:

a) La redaccioén del apartado 2 del articulo 54 del TRLIS, de la que se infiere que la renta bonificada esta
integrada “para cada vivienda” por los “ingresos integros” obtenidos, por lo que las rentas bonificadas son los
ingresos integros obtenidos por cada vivienda, que l6gicamente son ingresos obtenidos de los arrendatarios.

b) En ese sentido se ha pronunciado la Direccion General de Tributos en su Consulta Vinculante
V1697/2010, de 23 de julio de 2010.

La resolucion del TEAR entiende que la expresion “rentas derivadas del arrendamiento” que figura en el
articulo 54.1 del TRLIS se refiere a las rentas que traen su origen del arrendamiento, y que en ellas podrian incluirse
las ayudas y subvenciones.

Se considera que la interpretacion contenida en la resolucion del TEAR resulta forzada, siendo mas correcta
la argumentacion contenida en el acuerdo de liquidacion.

2.- Respecto a la segunda cuestion, relativa a si el tipo de gravamen reducido en el Impuesto sobre
Sociedades por mantenimiento o creacion de empleo que contempla la Disposicion Adicional Duodécima del TRLIS
resulta o no compatible con el Régimen Especial de entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas, los motivos
por los que la Inspeccion procede a la regularizacién fueron los siguientes:

a) De acuerdo con el articulo 53.4 del TRLIS procede interpretar que el Régimen Especial de entidades
dedicadas al arrendamiento de viviendas es incompatible con los beneficios fiscales previstos en el capitulo XlI del
Titulo VIl para las empresas de reducidas dimensiones, entre los que se incluye el tipo reducido del articulo 114 del
TRLIS. De ello se deduce que la voluntad del legislador era que los Unicos beneficios fiscales de que debian gozar
las entidades acogidas al Régimen Especial de entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas eran los
expresamente recogidos en su articulado.

b) En ese sentido se ha pronunciado la Direccion General de Tributos en su Consulta Vinculante
V2218/2010, de 6 de octubre de 2010.

La resolucion del TEAR entiende que si el legislador hubiera pretendido la incompatibilidad de ambos
regimenes, lo légico y sencillo habria sido incluir el beneficio fiscal en cuestiéon en el régimen especial de empresas
de reducida dimension o bien establecer una incompatibilidad especifica con el régimen especial de las entidades
dedicadas al arrendamiento de viviendas.
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Se considera que no es precisa la incompatibilidad expresa a que se refiere la resolucion del TEAR, dado
que se puede deducir implicitamente de la normativa sefialada. Se considera que la interpretacion correcta es la
contenida en el acuerdo de liquidacion y en la mencionada Consulta Vinculante.

El Director recurrente termina solicitando de este Tribunal Central la estimacion del presente recurso
extraordinario y que se fije doctrina declarando que:

“Las rentas derivadas del arrendamiento de viviendas que se bonifican de acuerdo con el articulo 54.1 del
TRLIS no incluyen las subsidiaciones de intereses ni las subvenciones percibidas por razén del desarrollo de la
actividad de arrendamiento.

Las sociedades acogidas al Régimen Especial de las entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas
que reunan las condiciones para acogerse a los tipos de gravamen reducidos que establece la Disposicién Adicional
Duodécima del TRLIS, podran optar entre aplicar uno u otro régimen especial, que se consideran incompatibles.”

Tercero.

El obligado tributario que en su dia ostentd ante el TEAR la condicién de interesado (cuya situacion juridica
particular en ningun caso va a resultar afectada por la resolucidon que se dicte en el presente recurso, en virtud del
articulo 242.3 de la LGT) no formulé alegaciones.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.

Concurren los requisitos de competencia, legitimacion y plazo para la admision a tramite del presente
recurso, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 242 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria (en
adelante, LGT).

Segundo.

Dos son las cuestiones controvertidas en el presente recurso extraordinario de alzada para la unificaciéon de
criterio:

1) Determinar si las rentas derivadas del arrendamiento de viviendas que se bonifican de acuerdo con el
articulo 54.1 del TRLIS pueden incluir o no las subsidiaciones de intereses y la imputacién anual de subvenciones
de capital que se concedieron a la entidad arrendadora en su condicion de promotor de la construccion de las
viviendas que luego se destinan al alquiler.

2) Determinar si son o no incompatibles entre si el régimen especial de las entidades dedicadas al
arrendamiento de viviendas y el tipo de gravamen reducido de la Disposicion Adicional Duodécima del TRLIS.

Tercero.
En relacién con la primera cuestién debatida debe recordarse que el régimen especial de las entidades
dedicadas al arrendamiento de viviendas se encontraba regulado en los articulos 53 y 54 del TRLIS, cuya redaccion

al tiempo de los hechos acaecidos en el presente expediente era la que se sefiala seguidamente.

Articulo 53. Ambito de aplicacién

“1.Podran acogerse al régimen previsto en este capitulo las sociedades que tengan como actividad
econdmica principal el arrendamiento de viviendas situadas en territorio espafol que hayan construido,
promovido o adquirido. Dicha actividad sera compatible con la realizacion de otras actividades
complementarias, y con la transmision de los inmuebles arrendados una vez transcurrido el periodo minimo de
mantenimiento a que se refiere la letra c) del apartado 2 siguiente.
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A efectos de la aplicacion de este régimen especial, Gnicamente se entendera por arrendamiento de vivienda
el definido en el articulo 2.1 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, siempre que se
cumplan los requisitos y condiciones establecidos en dicha Ley para los contratos de arrendamiento de viviendas.

Se asimilaran a viviendas el mobiliario, los trasteros, las plazas de garaje con el maximo de dos, y
cualesquiera otras dependencias, espacios arrendados o servicios cedidos como accesorios de la finca por el mismo
arrendador, excluidos los locales de negocio, siempre que unos y otros se arrienden conjuntamente con la vivienda.

2. La aplicacion del régimen fiscal especial requlado en este capitulo requerira el cumplimiento de los
siguientes requisitos:

a) Que el numero de viviendas arrendadas u ofrecidas en arrendamiento por la entidad en cada periodo
impositivo sea en todo momento igual o superior a 10.

b) Que la superficie construida de cada vivienda no exceda de 135 metros cuadrados.

¢) Que las viviendas permanezcan arrendadas u ofrecidas en arrendamiento durante al menos siete afos.
Este plazo se computara:

1°En el caso de viviendas que figuren en el patrimonio de la entidad antes del momento de acogerse al
régimen, desde la fecha de inicio del periodo impositivo en que se comunique la opcion por el régimen, siempre que
a dicha fecha la vivienda se encontrara arrendada. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en el parrafo siguiente.

2° En el caso de viviendas adquiridas o promovidas con posterioridad por la entidad, desde la fecha en que
fueron arrendadas por primera vez por ella.

El incumplimiento de este requisito implicara, para cada vivienda, la pérdida de la bonificacion que hubiera
correspondido. Junto con la cuota del periodo impositivo en el que se produjo el incumplimiento, deberé ingresarse
el importe de las bonificaciones aplicadas en la totalidad de los periodos impositivos en los que hubiera resultado
de aplicacion este régimen especial, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso,
resulten procedentes.

d) Que las actividades de promocién inmobiliaria y de arrendamiento sean objeto de contabilizacion
separada para cada inmueble adquirido o promovido, con el desglose que resulte necesario para conocer la renta
correspondiente a cada vivienda, local o finca registral independiente en que éstos se dividan.

e) En el caso de entidades que desarrollen actividades complementarias a la actividad econémica principal
de arrendamiento de viviendas, que al menos el 55 por 100 de las rentas del periodo impositivo, excluidas las
derivadas de la transmisién de los inmuebles arrendados una vez transcurrido el periodo minimo de mantenimiento
a que se refiere la letra c) anterior, tengan derecho a la aplicacion de la bonificacion a que se refiere el articulo 54.1
de esta Ley.

3. La opcién por este régimen debera comunicarse a la Administracion tributaria. El régimen fiscal especial
se aplicara en el periodo impositivo que finalice con posterioridad a dicha comunicacion y en los sucesivos que
concluyan antes de que se comunique a la Administracion tributaria la renuncia al régimen.

4.(.)

Articulo 54. Bonificaciones

“1.Tendra una bonificacion del 85 por 100 la parte de cuota integra que corresponda a las rentas
derivadas del arrendamiento de viviendas que cumplan los requisitos del articulo anterior. Dicha bonificacion
seréa del 90 por 100 cuando se trate de rentas derivadas del arrendamiento de viviendas por discapacitados y en la
misma se hubieran efectuado las obras e instalaciones de adecuacion a que se refiere el articulo 69.1.4° del Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas. Las obras e instalaciones deberan ser
certificadas por la Administracién competente de acuerdo con lo establecido en la letra a) del citado articulo 69.1.4°.

A estos efectos, el arrendatario debera acreditar la discapacidad en los términos previstos en el articulo 58.6
del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.

2. La renta que se bonifica derivada del arrendamiento estara integrada para cada vivienda por el
ingreso integro obtenido, minorado en los gastos directamente relacionados con la obtencién de dicho
ingreso y en la parte de los gastos generales que correspondan proporcionalmente al citado ingreso.
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Tratandose de viviendas que hayan sido adquiridas en virtud de los contratos de arrendamiento financiero
a los que se refiere el capitulo Xlll del Titulo VIl de esta Ley, para calcular la renta que se bonifica no se tendran en
cuenta las correcciones derivadas de la aplicacion del citado régimen especial.

3. A los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos con cargo a las rentas a las que haya
resultado de aplicacién la bonificacidn prevista en el apartado 1 anterior, cualquiera que sea la entidad que los
distribuya, el momento en el que el reparto se realice y el régimen fiscal aplicable a la entidad en ese momento, les
sera de aplicacion la deduccién para evitar la doble imposicién regulada en el articulo 30.1 de esta Ley. No seran
objeto de eliminacién dichos beneficios cuando la entidad tribute en el régimen de consolidacién fiscal. A estos
efectos, se considerara que el primer beneficio distribuido procede de rentas no bonificadas.

La deduccion que resulte de aplicar el articulo 30.5 de esta Ley a las rentas derivadas de la transmisién de
participaciones en el capital de entidades que hayan aplicado este régimen fiscal y que se correspondan con
reservas procedentes de beneficios no distribuidos bonificados, se reducira en un 50 por 100, cualquiera que sea la
entidad cuyas participaciones se transmiten, el momento en el que se realice la transmision y el régimen fiscal
aplicable a las entidades en ese momento. No seran objeto de eliminacién dichas rentas cuando la transmision
corresponda a una operacion interna dentro de un grupo fiscal”.

Del acuerdo de liquidacion se colige que las subvenciones y subsidiaciones de la cuota de los préstamos
cualificados recibidas por la entidad constituyen ayudas econémicas directas otorgadas a promotores de viviendas
de alquiler cuya finalidad es la de financiar la construccion de esas viviendas.

El acuerdo de liquidacién dictado por la Inspeccion, al que se remite el Director recurrente para argumentar
su postura contraria a la aplicacion de la bonificacién a la parte de cuota integra constituida por las subvenciones y
subsidiaciones, sefiala lo siguiente:

Base de bonificacién:

El tipo del 85% se aplica sobre la parte de cuota integra que corresponda a las rentas derivadas del
arrendamiento de viviendas que cumplan los requisitos del articulo 53 TRLIS.

Es decir, el tipo de bonificacion es el 85% y la base de la bonificacién es aquella parte de la cuota integra
(definida como base imponible por tipo de gravamen) que corresponde a las rentas derivadas del arrendamiento de
viviendas.

El sujeto pasivo ha aplicado la bonificacion a la totalidad de la cuota integra, esto es, el obligado tributario
considera que toda la cuota integra procede de rentas derivadas del arrendamiento de viviendas.

La entidad entiende, de una forma simplista, que si toda la actividad que realiza — al menos la actividad
econbémica principal- es la de arrendamiento de viviendas (coherente con su objeto social unico, el arrendamiento
no financiero de bienes inmuebles) entonces todas las rentas que obtiene seran rentas derivadas del arrendamiento
de viviendas y que por tanto la bonificacion abarca toda la cuota integra.

Sin embargo esa equivalencia es errénea. El articulo 54.2 del TRLIS precisa que la renta que se bonifica
derivada del arrendamiento estaréa integrada para cada vivienda por el ingreso integro obtenido, minorado en los
gastos directamente relacionados con la obtencion de dicho ingreso y en la parte de los gastos generales que
correspondan proporcionalmente al citado ingreso.

La renta que se bonifica se define de forma expresa PARA CADA VIVIENDA, vinculando cada ingreso y
cada gasto a una vivienda concreta. Por ello, la base de la bonificacion no es la cuota integra correspondiente a
cualquier renta que obtenga la entidad, por mucho que el sujeto pasivo no realice otra actividad econémica diferente
de la de arrendamiento de viviendas”

Mas adelante, el propio acuerdo de liquidacion establece que “Las imputaciones a resultados de las
subvenciones son indubitablemente INGRESOS que forman parte de la base imponible, aunque no sean los
ingresos integros obtenidos por el arrendamiento de viviendas a personas fisicas a que se refiere el articulo 54.2
TRLIS y, por ello, aunque ingresos (como sucede con otras partidas de ingresos, como los financieros, los
extraordinarios u otros ingresos de explotacion) NO forman parte del minuendo de la diferencia que permite calcular
la renta bonificable”,

Frente a esta postura, el TEAR considera que la interpretacion gramatical de la expresion “rentas derivadas
del arrendamiento” conduce a entender por tales aquellas rentas que traen su origen del arrendamiento y en la
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medida en que en el caso presente las subvenciones en cuestién fueron concedidas en atencion a la condicion de
arrendadora de la entidad reclamante, concluye que dichas subvenciones constituyen rentas derivadas del
arrendamiento y son, por tanto, bonificables.

A juicio de este Tribunal Central la tesis del TEAR no es correcta. Resulta erroneo concluir que las
subvenciones y subsidiaciones fueron concedidas en atencién a la condicién de arrendadora de la entidad, puesto
que en puridad las ayudas se concedieron en atencion a su condicion de promotora. Y es que aunque se trata de
ayudas econdémicas directas otorgadas en el caso presente a un promotor de viviendas de alquiler, su finalidad es
la de financiar la construccion de esas viviendas y ello con independencia de que tales subvenciones solo se
perciban por las viviendas que efectivamente se arrienden.

Ello se infiere, en efecto, de los Reales Decretos 1932/1991, de 20 de diciembre y 1186/1998, de 12 de
junio, sobre medidas de financiacion de actuaciones protegidas en materia de vivienda, con base a los cuales se
concedieron las ayudas en el caso aqui examinado.

Asi, el articulo 1.1 del Real Decreto 1932/1991 dispone:

Articulo 1.° Ambito de las actuaciones protegibles.

1. Las disposiciones del presente Real Decreto seran de aplicacién a la financiacién directa o convenida
por la Administracion del Estado de las siguientes actuaciones protegibles en materia de vivienda:

a) La promocién, adquisicién y cesién en arrendamiento de viviendas de proteccion oficial de nueva
construccion.

b) La adquisicion, a precio tasado, de otras viviendas.

c¢) La rehabilitacién de viviendas, de edificios y de equipamiento comunitario primario”.

Por su parte, el articulo 1.1 del Real Decreto 1186/1998 establece:

Articulo 1. Ambito de aplicacion

“1.Este Real Decreto se aplicara a la financiacién, durante el periodo comprendido entre la fecha de su
entrada en vigor y el 31 de diciembre del afio 2001, de las actuaciones en materia de vivienda y suelo que a
continuacion se indican:

a) La promocioén para cesion en arrendamiento, venta o uso propio de viviendas de nueva construccion,
no calificadas como de promocion publica, sujetas a regimenes de proteccién publica, asi como la adquisicién de
dichas viviendas.

b) La cofinanciacién de la promocibn, bajo cualquier modalidad, de las viviendas calificadas de promocion
publica.

¢) La adquisicion de viviendas ya construidas, sean viviendas sujetas a regimenes de proteccién publica, en
segunda o posterior transmision, o viviendas libres usadas o de nueva construccion.

d) La rehabilitacion de areas urbanas en proceso de degradacion, de edificios y de viviendas, incluyendo el
parque residencial propiedad de las Comunidades Auténomas, de las Ciudades de Ceuta y Melilla y de otros entes
publicos territoriales.

e) La urbanizacién de suelo para su inmediata edificacién, incluyendo, en su caso, la previa adquisicion
onerosa del mismo, asi como la adquisicion onerosa de suelo para formacion de patrimonios publicos dependientes
de cualquier Administracién publica, en ambos casos con destino preferente a la promocién de viviendas sujetas a
regimenes de proteccion publica’.

Las ayudas recibidas, a las que se refieren los Reales Decretos 1932/1991 y 1186/1998 en sus respectivos
articulos 3 y 2, son subvenciones de capital, como reconoce el acuerdo de liquidacién al sefialar que “.. se puede
concluir que se esta en todo caso ante subvenciones de capital, tanto las recogidas en el apartado C.1 a)
(subvenciones), como las reflejadas en el apartado C.1 b) (subsidiaciones)”. Se trata de subvenciones destinadas a
la construccion de inmuebles, esto es, a la adquisicion de activos del inmovilizado material, por lo que su imputacion
aresultados debe realizarse en proporcién a la dotacion a la amortizacion efectuada para esos activos. Dificiimente,
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por tanto, pueden considerarse rentas derivadas del arrendamiento los ingresos constituidos por las imputaciones
anuales de esas subvenciones de capital.

Debemos concluir, pues, que las subvenciones y subsidiaciones percibidas no constituyen rentas derivadas
del arrendamiento de viviendas por lo que de conformidad con el articulo 54.1 del TRLIS la parte de cuota
correspondiente a ellas no es susceptible de bonificacion.

Cuarto.

La segunda cuestion a examinar es si es 0 no incompatible el régimen especial de las entidades dedicadas
al arrendamiento de viviendas con el tipo de gravamen reducido de la Disposicion Adicional Duodécima del TRLIS.

El articulo 53 del TRLIS, concerniente al ambito de aplicacién del régimen especial de las entidades
dedicadas al arrendamiento de viviendas, dispone en su apartado cuarto:

“Cuando a la entidad le resulte de aplicacion cualquiera de los restantes regimenes especiales
previstos en este Titulo VI, excepto el de consolidacion fiscal, transparencia fiscal internacional y el de las
fusiones, escisiones, aportaciones de activo y canje de valores y el de determinados contratos de arrendamiento
financiero, no podra optar por el régimen regulado en este capitulo, sin perjuicio de lo establecido en el
pdrrafo siguiente.

Las entidades a las que, de acuerdo con lo establecido en el articulo 108 de esta Ley, les sean de
aplicacion los incentivos fiscales para las empresas de reducida dimension previstos en el capitulo Xll de
este Titulo VII, podran optar entre aplicar dichos incentivos o aplicar el régimen regulado en este capitulo”

Por su parte, la Disposicion Adicional 122 del TRLIS, afadida por el articulo 77 de Ley 26/2009, de 23 de
diciembre, en su redaccién vigente al tiempo de los hechos aqui examinados, establecia:

Disposiciéon _adicional duodécima. Tipo de gravamen reducido en el Impuesto sobre Sociedades por
mantenimiento o creacion de empleo

“1. En los periodos impositivos iniciados dentro de los afios 2009, 2010 y 2011, las entidades cuyo importe
neto de la cifra de negocios habida en dichos periodos sea inferior a 5 millones de euros y la plantilla media
en los mismos sea inferior a 25 empleados, tributaran con arreglo a la siguiente escala, excepto si de acuerdo
con lo previsto en el articulo 28 de esta Ley deban tributar a un tipo diferente del general:

a) Por la parte de base imponible comprendida entre 0 y 120.202,41 euros, al tipo del 20 por 100.
b) Por la parte de base imponible restante, al tipo del 25 por 100.

Cuando el periodo impositivo tenga una duracién inferior al afio, se aplicaréa lo establecido en el dltimo
parrafo del articulo 114 de esta Ley.

2. La aplicacion de la escala a que se refiere el apartado anterior esta condicionada a que durante los
doce meses siguientes al inicio de cada uno de esos periodos impositivos, la plantilla media de la entidad no sea
inferior a la unidad y, ademas, tampoco sea inferior a la plantilla media de los doce meses anteriores al inicio del
primer periodo impositivo que comience a partir de 1 de enero de 2009.

Cuando la entidad se haya constituido dentro de ese plazo anterior de doce meses, se tomara la plantilla
media que resulte de ese periodo.

Los requisitos para la aplicacién de la escala se computaran de forma independiente en cada uno de esos
periodos impositivos.

En caso de incumplimiento de la condicién establecida en este apartado, procedera realizar la reqularizacion
en la forma establecida en el apartado 5 de esta disposicion adicional.

3. Para el célculo de la plantilla media de la entidad se tomaran las personas empleadas, en los términos
que disponga la legislacion laboral, teniendo en cuenta la jornada contratada en relacion con la jornada completa.
Se computara que la plantilla media de los doce meses anteriores al inicio del primer periodo impositivo que
comience a partir de 1 de enero de 2009 es cero cuando la entidad se haya constituido a partir de esa fecha.
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4. A efectos de determinar el importe neto de la cifra de negocios, se tendra en consideracion lo
establecido en el apartado 3 del articulo 108 de esta Ley.

()
5(...)
6.(..)"

Del articulo 53 del TRLIS resulta la incompatibilidad entre el régimen especial de las entidades dedicadas
al arrendamiento de viviendas y los restantes regimenes especiales regulados en el Titulo VIl de dicha norma (salvo
los de consolidacion fiscal, transparencia fiscal internacional, fusiones, escisiones, aportaciones de activo y canje
de valores y el de determinados contratos de arrendamiento financiero). Esta incompatibilidad se traduce en que si
la entidad reune las condiciones para tributar por el régimen especial de entidades dedicadas al arrendamiento de
viviendas y por cualquier otro, nunca podra tributar por el de arrendamiento de viviendas, salvo en el caso de que el
otro régimen especial fuera el de empresas de reducida dimensioén, en cuyo supuesto podra optar por uno o por
otro.

El Director recurrente sostiene que de la incompatibilidad que el articulo 53.4 del TRLIS establece entre el
Régimen Especial de entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas y los beneficios fiscales previstos en el
capitulo XIlI del Titulo VII para las empresas de reducida dimension, entre los que se incluye el tipo reducido del
articulo 114 del TRLIS, se deduce que la voluntad del legislador era que los Unicos beneficios fiscales de que debian
gozar las entidades acogidas al Régimen Especial de entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas eran los
expresamente recogidos en su articulado, entre los que no se halla tipo de gravamen reducido alguno. Esta
argumentacion se antoja inconsistente toda vez que la incompatibilidad se establece por el articulo 53.4 del TRLIS
exclusivamente respecto del régimen especial de empresas de reducida dimensién, sin alusién alguna al tipo de
gravamen reducido de la Disposicion Adicional Duodécima de la citada norma.

El Director se remite en este sentido a la contestacion de la Direccion General de Tributos a la Consulta
Vinculante nim. V2218/2010, de 6 de octubre, que dispone lo siguiente:

DESCRIPCION-HECHOS

La entidad consultante opté por el régimen especial de las entidades dedicadas al arrendamiento de
viviendas.

Para el ejercicio 2009 y previsiblemente para 2010 y 2011, reune las condiciones para acogerse a los
tipos de gravamen reducidos que establece la disposiciéon adicional duodécima del texto refundido de la
Ley del Impuesto sobre Sociedades.

En el ejercicio 2009 ha obtenido una base imponible total positiva superior a 120.202,41 euros.

Tanto la proporcion de base imponible bonificable como la proporcién no bonificable son positivas.

CUESTION-PLANTEADA

Si los dos regimenes son compatibles.

En caso afirmativo, como se distribuye el primer tramo de 120.202,41 euros sobre los que se puede aplicar
el tipo de gravamen del 20% entre la parte bonificable y la no bonificable de la base imponible.

Si es posible aplicar la bonificacion calculando primero el tipo medio de tributacion, aplicando después este
tipo medio a la parte de la base imponible bonificable y sobre la cuota resultante aplicar la bonificacion del 85%.

Si el impreso de autoliquidacién prevé este calculo, y si no, cémo se tendria que autoliquidar.

CONTESTACION-COMPLETA
El capitulo 11l del titulo VII del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades (TRLIS), aprobado

por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo, regula el régimen especial de las entidades dedicadas al
arrendamiento de vivienda, estableciendo en su articulo 563.4 que:

www.fiscal-impuestos.com f ’ m @ 8+



http://www.fiscal-impuestos.com/
https://www.facebook.com/CEFfiscalimpuestos/
https://twitter.com/ClubFiscal
https://www.linkedin.com/groups/4189644
https://es.pinterest.com/estudioscef/libros-tributacion/
https://www.youtube.com/videoscef
https://plus.google.com/b/105597271181857568473/communities/105530953605649081435
https://www.instagram.com/estudioscef/

Fiscal Impuestos

"4.(...)

Las entidades a las que, de acuerdo con lo establecido en el articulo 108 de esta Ley, les sean de aplicacion
los incentivos fiscales para las empresas de reducida dimensién previstos en el capitulo XlI de este Titulo VII, podran
optar entre aplicar dichos incentivos o aplicar el régimen regulado en este capitulo.”

El capitulo XlI del titulo VIl del TRLIS regula el régimen especial de los incentivos fiscales para las empresas
de reducida dimensién, estableciendo en su articulo 108 que:

"1. Los incentivos fiscales establecidos en este capitulo se aplicaran siempre que el importe neto de la cifra
de negocios habida en el periodo impositivo inmediato anterior sea inferior a 8 millones de euros.

()"

En consecuencia, y segun establece la regulacion del régimen especial de las entidades dedicadas al
arrendamiento de vivienda, las entidades que de acuerdo con el articulo 108 del TRLIS tengan la consideracion
de reducida dimensién a los efectos de aplicar los incentivos fiscales para las empresas de reducida dimension,
pueden optar por la aplicacion de uno u otro régimen especial, sin que sea posible simultanearios.

Por su parte, la disposicién adicional duodécima del TRLIS regula la aplicacién de un tipo de gravamen
reducido en el Impuesto sobre Sociedades por mantenimiento o creacién de empleo, sefialando que:

"1. En los periodos impositivos iniciados dentro de los afios 2009, 2010 y 2011, las entidades cuyo importe
neto de la cifra de negocios habida en dichos periodos sea inferior a 5 millones de euros y la plantilla media en los
mismos sea inferior a 25 empleados, tributaran con arreglo a la siguiente escala, excepto si de acuerdo con lo
previsto en el articulo 28 de esta ley deban tributar a un tipo diferente del general:

a) Por la parte de base imponible comprendida entre 0 y 120.202,41 euros, al tipo del 20 por ciento.
b) Por la parte de base imponible restante, al tipo del 25 por ciento.

()"

Como puede deducirse de este apartado 1, la aplicacion del tipo de gravamen reducido que contempla
esta disposicién adicional duodécima del TRLIS establece una serie de requisitos relativos al importe neto
de la cifra de negocios y a la plantilla media.

En lo que se refiere al importe neto de la cifra de negocios, se requiere que sea inferior a 5 millones
de euros en el periodo impositivo correspondiente. De acuerdo con ello, puede afirmarse que las entidades
que cumplan este requisito, en términos generales (ya que el articulo 108 del TRLIS atiende al periodo
impositivo inmediato anterior), tendran la consideracion de entidades de reducida dimension.

Si bien es cierto que la disposicion adicional duodécima del TRLIS, afiadida en virtud de la Ley 26/2009,
de 23 de diciembre, de Presupuestos Generales del Estado para el afio 2010, no ha introducido ninguna
modificacion en Ila _requlacion del régimen especial de las entidades dedicadas al arrendamiento de
viviendas relativa a la compatibilidad de ambos incentivos, ni contiene en si misma ninquna indicacién al
respecto, parece razonable interpretar que, dado que las entidades que, en su caso, podrian aplicar la
disposicion adicional duodécima tendrian, en principio, la consideracion de entidades de reducida
dimension a los efectos del capitulo XlI del titulo VIl del TRLIS, tal como sucede para ellas, las entidades a
las que, de acuerdo con lo establecido en la disposicion adicional duodécima, les sea de aplicacion Ia
misma, podrdan optar entre aplicar ésta o aplicar el régimen especial de las entidades dedicadas al
arrendamiento de vivienda.

Este Tribunal Central no comparte la conclusion de la Direccién General de Tributos en la contestacion a la
Consulta Vinculante num. V2218/2010, de 6 de octubre, arriba reproducida, precisamente por las razones que la
propia contestacion sugiere. La Direccion General de Tributos reconoce, por un lado, que la disposicion adicional
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duodécima del TRLIS, anadida en virtud de la Ley 26/2009, de 23 de diciembre, de Presupuestos Generales del
Estado para el ano 2010, no ha introducido ninguna modificacién en la regulaciéon del régimen especial de las
entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas relativa a la compatibilidad de ambos incentivos, ni contiene en
si misma ninguna indicacion al respecto. De este hecho objetivo cabria ya inferir que la incompatibilidad no ha sido
deseada por el legislador, pues ninguna dificultad habria tenido para establecerla al introducir el beneficio fiscal de
la disposicion adicional duodécima mediante la Ley 26/2009.

Por otra parte, si bien es cierto que la mayor parte de las empresas que puedan acogerse al tipo de gravamen
reducido de la disposicion adicional 122 seran efectivamente empresas de reducida dimensién a los efectos del
capitulo XII del titulo VII del TRLIS, dado que la cifra de negocios exigida para aplicar el citado gravamen reducido
es inferior a la que se necesita para acogerse al régimen especial de dicho capitulo, no lo es menos, como apunta
la propia contestacion a la Consulta al utilizar la expresion “en términos generales”, que de la literalidad de la
normativa examinada nada impide que puedan acogerse al tipo de gravamen reducido de la disposicién adicional
122 empresas que no reunen los requisitos del Capitulo XII del TRLIS, como serian aquellas que no cumplieran el
requisito de la cifra de negocios inferior a 8 millones de euros en el periodo impositivo anterior pero que en el periodo
impositivo actual su cifra de negocios fuese inferior a 5 millones de euros y cumplieran los restantes requisitos de la
disposicion adicional 122.

En vista de lo sefialado este Tribunal Central concluye que no existe incompatibilidad entre el régimen
especial de las entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas y el tipo de gravamen reducido de la Disposicion
Adicional Duodécima del TRLIS.

Por lo expuesto,

EL TRIBUNAL ECONOMICO-ADMINISTRATIVO CENTRAL, EN SALA, visto el recurso extraordinario de
alzada para unificaciéon de criterio promovido por el DIRECTOR DEL DEPARTAMENTO DE INSPECCION
FINANCIERA Y TRIBUTARIA DE LA AEAT,

ACUERDA:
ESTIMARLO EN PARTE, unificando criterio en el sentido de que:

1.- Las rentas derivadas del arrendamiento de viviendas que se bonifican de acuerdo con el articulo 54.1
del TRLIS no incluyen las subsidiaciones de intereses y las subvenciones percibidas para la financiacion de las
construcciones que se destinaran al desarrollo de la actividad de arrendamiento.

2.- El tipo de gravamen reducido de la Disposicion Adicional Duodécima del TRLIS por mantenimiento o
creacion de empleo es compatible con el régimen especial de las entidades dedicadas al arrendamiento de
viviendas.

Fuente: Sitio web del Ministerio de Hacienda y Funcién Publica.
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