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IS. Hecho imponible. Concepto de actividad econémica de arrendamiento de inmuebles. Externalizacion
de la gestion de activos. En el caso concreto del arrendamiento de inmuebles, la LIS establece que dicha
actividad tiene la condicién de econémica cuando para su ordenacién se utilice, al menos, una persona
empleada con contrato laboral y jornada completa. No obstante, la realidad econdmica pone de manifiesto
situaciones empresariales en las que una entidad posee un patrimonio inmobiliario relevante, para cuya
gestién se requeriria al menos una persona contratada, realizando la entidad, por tanto, una actividad
econdmica en los términos establecidos en el art. 5 de la LIS y, sin embargo, ese requisito se ve suplido
por la subcontratacion de esa gestion a otras sociedades especializadas. Esta situaciéon es la que se
produce en el presente caso, en la medida en que la entidad tiene externalizada su gestiéon y tal y como se
manifiesta en, la actividad de arrendamiento de inmuebles requiere, dada la dimension de la actividad que
desarrolla la entidad y el volumen de importancia de sus ingresos, de la disposicion de una organizacion
empresarial, puesto que, en este caso concreto, los inmuebles estdn compuestos por edificios de oficinas
que conllevan un elevado numero de arrendatarios. De manera que contratar la gestion de bienes
inmuebles de cierta importancia a terceros profesionalmente dedicados a la gestion de activos, resulta
mas eficiente que la contratacién de un empleado. En conclusién, en este supuesto se deben entender
cumplidos los requisitos sefialados en el art. 5.1 de la LIS a los efectos de determinar que la entidad
desarrolla una actividad econdémica, aun cuando los medios materiales y humanos necesarios para
intervenir en el mercado no son propios sino subcontratados a una entidad ajena al grupo mercantil.

PRECEPTOS:
Ley 27/2014 (LIS), art. 5.
Descripcién sucinta de los hechos:

La entidad consultante A, se dedica entre otras cosas, a la compraventa, alquiler, parcelacion vy
urbanizacion de solares, terrenos y fincas de cualquier naturaleza.

Es arrendataria financiera de un hotel, que explota en régimen de arrendamiento. Con el fin de desarrollar
la actividad de arrendamiento del inmueble, la consultante ha formalizado, entre otros, un contrato de gestién
patrimonial con la entidad vinculada B.

Segun el contrato de gestidn, el gestor (la entidad B) se obliga a administrar y gestionar el inmueble de la
consultante y, en particular:

-Llevanza de contabilidad.

-Presentacion de todo tipo de impuestos ante cualquier Administracion Puablica.

-Presentacion de libros contables y depdsito de cuentas anuales ante el Registro Mercantil, ademas de
toda la documentacién relacionada con lo anterior que fuese necesaria.

-Gestion de contratos relacionados con la sociedad o con el inmueble.

-Gestion de cobros y pagos.

-Seguimiento y gestién de posibles reclamaciones.

-Comunicacion con el inquilino del inmueble.

-Comunicacion con entidades financieras, seguimiento en particular del instrumento de cobertura a
contratar por la sociedad en el contexto de la inversion.

-Busqueda de nuevo arrendatario o gestor hotelero alternativo del inmueble en el caso de incumplimiento
del actual o conforme a lo previsto en el contrato de arrendamiento operativo suscrito o a suscribir con la entidad
C. Negociacion y firma del nuevo contrato.

-Busqueda de posibles adquirentes del inmueble en caso de incumplimiento del actual arrendatario o
conforme a lo previsto en el contrato de arrendamiento operativo suscrito o a suscribir con la entidad C.
Negociacién y firma de contratos relativos a la transmision.

-Asesoramiento e implementacion en relacidon con proyectos inmobiliarios en relacion con el inmueble que
conlleven un uso distinto del hotelero en caso de incumplimiento del actual o conforme a lo previsto en el contrato
de arrendamiento operativo suscrito o a suscribir con la entidad C.

www.fiscal-impuestos.com Masteres Cursos Oposiciones Editorial Barcelona Madrid Valencia



http://www.fiscal-impuestos.com/
http://www.cef.es/masters.asp?web_origen=pdf-fiscalimpuestos
http://www.cef.es/cursos.asp?web_origen=pdf-fiscalimpuestos
http://www.cef.es/oposiciones.asp?web_origen=pdf-fiscalimpuestos
http://www.cef.es/libros?web_origen=pdf-fiscalimpuestos
http://www.normacef.com/

NI Fiscal Impuestos

El gestor dispone de medios materiales y humanos necesarios para prestar a la consultante los servicios
gue se ha comprometido a prestarle conforme a lo establecido en el contrato de gestion. En concreto, el gestor
tiene en nébmina a varios empleados que se dedican a la gestién de las actividades de la consultante y desarrolla
sus actividades en unas oficinas.

Cuestién planteada:

Si la actividad de arrendamiento de inmuebles que se desarrolla con los medios descritos con anterioridad
(vigencia de un contrato de gestién con un gestor vinculado que dispone de los medios materiales y humanos
necesarios para prestar a la consultante los servicios comprometidos) puede calificarse como actividad econémica
a los efectos de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades.

Contestacion:

El articulo 5 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades, (en adelante LIS),
regula el concepto de actividad econémica y entidad patrimonial, asi:

“1. Se entendera por actividad econémica la ordenacion por cuenta propia de los medios de produccion y
de recursos humanos o de uno de ambos con la finalidad de intervenir en la produccién o distribucién de bienes o
servicios.

En el caso de arrendamiento de inmuebles, se entenderd que existe actividad econdmica Unicamente
cuando para su ordenacion se utilice, al menos, una persona empleada con contrato laboral y jornada completa.

En el supuesto de entidades que formen parte del mismo grupo de sociedades segun los criterios
establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de
formular cuentas anuales consolidadas, el concepto de actividad econdmica se determinara teniendo en cuenta a
todas las que formen parte del mismo.

2. A los efectos de lo previsto en esta Ley, se entendera por entidad patrimonial y que, por tanto, no realiza
una actividad econémica, aquella en la que mas de la mitad de su activo esté constituido por valores o no esté
afecto, en los términos del apartado anterior, a una actividad econémica.

El valor del activo, de los valores y de los elementos patrimoniales no afectos a una actividad econémica
sera el que se deduzca de la media de los balances trimestrales del ejercicio de la entidad o, en caso de que sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas, de los balances
consolidados.(..).”

El articulo 5 define actividad econémica como la ordenaciéon por cuenta propia de los medios de
produccion y de recursos humanos con la finalidad de intervenir en la produccion o distribucion de bienes o
servicios, entendiendo que para el caso de arrendamiento de inmuebles existira actividad econémica cuando para
su ordenacion se utilice, al menos, una persona empleada con contrato laboral y a jornada completa.

En primer lugar, se desconoce si, en el supuesto concreto planteado, las entidades consultantes realizan
de manera efectiva actividad de promocion y arrendamiento inmobiliario o exclusivamente arrendamiento. La
presente contestacion parte de la presuncion de que se realiza una actividad de arrendamiento de inmuebles.

En el ambito del Impuesto sobre Sociedades, debe tenerse en cuenta la autonomia del concepto de
actividad econdmica frente al mismo concepto regulado para otras figuras impositivas. En este sentido, el
preambulo de la LIS justifica la nueva inclusién de una definicion de actividad econémica, hasta entonces
referenciada al Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, ante la necesidad de que el Impuesto sobre
Sociedades, que grava por excelencia las rentas procedentes de actividades econémicas, contenga una definicion
adaptada a la propia naturaleza de las personas juridicas.

Por tanto, la interpretacion del concepto de actividad econdmica en el ambito del Impuesto sobre
Sociedades debe realizarse a la luz del funcionamiento empresarial societario, y puede diferir de la interpretacion
gue se realice del mismo en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, por cuanto el mismo concepto
puede tener finalidades diferentes y especificas en cada figura impositiva. En este sentido, precisamente, el
articulo 3 del Cédigo Civil, de aplicacion en la interpretacion de las normas tributarias, sefala que “las normas se
interpretaran segun el sentido propio de sus palabras, en relacién con el contexto, los antecedentes histéricos y
legislativos, y la realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espiritu y
finalidad de aquéllas.”.
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En el caso concreto del arrendamiento de inmuebles, la LIS establece que dicha actividad tiene la
condiciéon de econémica cuando para su ordenacion se utilice, al menos, una persona empleada con contrato
laboral y jornada completa.

No obstante, la realidad econémica pone de manifiesto situaciones empresariales en las que una entidad
posee un patrimonio inmobiliario relevante, para cuya gestién se requeriria al menos una persona contratada,
realizando la entidad, por tanto, una actividad econémica en los términos establecidos en el articulo 5 de la LIS vy,
sin embargo, ese requisito se ve suplido por la subcontratacién de esa gestion a otras sociedades especializadas.

Esta situacion es la que se produce en el presente caso, en la medida en que la entidad tiene
externalizada su gestion y tal y como se manifiesta en el escrito de consulta, la actividad de arrendamiento de
inmuebles requiere, dada la dimension de la actividad que desarrolla la consultante y el volumen e importancia de
sus ingresos, de la disposicion de una organizacién empresarial, puesto que, en este caso concreto, los inmuebles
estan compuestos por edificios de oficinas que conllevan un elevado nimero de arrendatarios. De manera que
contratar la gestién de bienes inmuebles de cierta importancia a terceros profesionalmente dedicados a la gestion
de activos, resulta mas eficiente que la contratacion de un empleado.

En conclusion, de los datos sefialados en la consulta planteada, en este supuesto se deben entender
cumplidos los requisitos sefialados en el articulo 5.1 de la LIS a los efectos de determinar que la entidad desarrolla
una actividad econémica, aun cuando los medios materiales y humanos necesarios para intervenir en el mercado
Nno son propios sino subcontratados a una entidad ajena al grupo mercantil.

Lo que comunico a Vd. con efectos vinculantes, conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 89
de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.
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