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SUMARIO:

IVA. Tipo superreducido. Viviendas adquiridas por entidades dedicadas al arrendamiento de
viviendas. Una Sociedad Anénima Cotizada de Inversion Inmobiliaria -SOCIMI- tiene por actividad principal,
y practicamente exclusiva, la inversién y alquiler de propiedades inmobiliarias de caracter residencial. En el
desarrollo de la misma, para la adquisicion de inmuebles residenciales cuya entrega esté sujeta y no exenta
del IVA, plantea distintas formas de inversién: adquisicion de una o varias entidades acogidas al régimen
fiscal especial de entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas -EDAV- que ya fueran propietarias de
los activos residenciales; constituir una o varias entidades que cumplirian con los requisitos necesarios para
aplicar el régimen EDAV -acogiéndose al mismo-, y serian dichas entidades las que adquirieran y arrendaran
los inmuebles residenciales; o adquirir una o varias entidades que cumplirian con los requisitos necesarios
para aplicar el régimen EDAV -acogiéndose al mismo- y serian dichas entidades las que adquirieran y
arrendaran los inmuebles residenciales.

Pues bien, en relacién con la aplicacion del 4 por ciento previsto en el art. 91.D0s.1.6.° de la Ley 37/1992
(Ley IVA) respecto de ciertas adquisiciones de activos inmobiliarios de caracter residencial y, en su caso,
pérdida del referido beneficio fiscal por el hecho de pasar a tributar por otro régimen distinto al de entidades
dedicadas al arrendamiento de viviendas debemos distinguir los siguientes casos:

- Adquisicidn de propiedades inmobiliarias de caracter residencial que se encuentran sujetas y no exentas
del IVA realizadas por entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas y que aplicaran el régimen fiscal
especial de Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas en el IS, pero que a la fecha de adquisicion
de las viviendas no se cumplen los requisitos de dicho régimen por no contar con al menos 8 viviendas
arrendadas u ofrecidas en arrendamiento. En relacidn con este supuesto, procede la aplicacion del tipo
impositivo del 4 por ciento siempre que la entidad adquirente de las viviendas tenga la intencién, confirmada
por elementos objetivos que deberan concurrir a la fecha de la adquisicion, de dedicar los inmuebles que
adquiera en el afo siguiente al arrendamiento y vaya a tener derecho a la bonificacién establecida en el art.
49.1 de la Ley del IS respecto de las rentas que vaya percibir del referido arrendamiento.

- Modificacion del régimen fiscal de las entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas con posterioridad
a la adquisicion de las viviendas habiéndose aplicado un tipo impositivo del 4 por ciento a dicha adquisicion.
En este caso, de mantenerse arrendadas las viviendas en la entidad, ya sea la originaria que adquirio las
viviendas ya sea la destinataria de la fusion por absorcion de esta Ultima, por un plazo de tres afios
computado desde la fecha en que tales viviendas fueron arrendadas por primera vez por la sociedad
adquirente que pretendia aplicar el régimen especial de arrendamiento de viviendas del IS, pudiéndose
sumar, a estos efectos, en el computo de los tres afios, el tiempo en que sean ofrecidas en arrendamiento
con un maximo de un afio, siempre que, ademas, en ese plazo de tres afios, las rentas derivadas de dicho
arrendamiento lleguen a tener derecho a la bonificacién prevista en el art. 49 de la Ley 27/2014, no procedera
la rectificacion del tipo impositivo del 4 por ciento aplicado en la adquisicion de las viviendas. En este sentido,
es frecuente que los activos residenciales adquiridos por las entidades dedicadas al arrendamiento de
viviendas se correspondan con promociones adquiridas en bloque y no por viviendas individuales dentro de
un mismo edificio, por lo que podria darse el caso de que algunas viviendas del edificio aun estando
ofrecidos en arrendamiento se encuentren vacantes, si bien el porcentaje mayoritario de las viviendas que
componen el edificio si se encontraria efectivamente arrendado. A estos efectos, el hecho de que alguna de
las unidades individuales (pisos, locales, etc.) que conforman la promocién o bloque haya podido estar
vacante no supone el incumplimiento del plazo de los tres afios que debiera estar arrendado -sumado el
tiempo en que haya estado ofrecido en arrendamiento con un maximo de un afio- siempre que el conjunto
de dichas unidades haya permanecido sustancialmente arrendado durante, al menos tres afios, sumandose
el tiempo en que haya estado ofrecido en arrendamiento con un maximo de un afio.
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Si con posterioridad a la adquisicién de las viviendas sujetas y no exentas del IVA a la que se aplic6 el tipo
impositivo del 4 por ciento, se modifica el régimen fiscal de la entidad adquirente, ya sea por optar por otro
régimen distinto o como consecuencia de la fusion por absorcién de la misma por otra entidad que aplique
un régimen incompatible, de forma que dicha modificacion se produzca con anterioridad a que dicha entidad
finalice el primer periodo impositivo que tiene lugar una vez comunicada a la Administracion tributaria la
opcién por el régimen de entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas a efectos del IS, procedera la
rectificacion del tipo impositivo del 4 por ciento aplicado a la adquisicion de las viviendas toda vez que, con
independencia de que se mantengan arrendadas durante un plazo de tres afios, las rentas derivadas del
arrendamiento no van a poder disfrutar de la bonificacion prevista en el art. 49 de la Ley 27/2014.

PRECEPTOS:

Ley 37/1992 (Ley IVA), arts. 90 y 91.
RD 1624/1992 (Rgto. IVA), art. 26 bis.
Ley 27/2014 (Ley IS), art. 49.

Descripcién sucinta de los hechos:

La consultante es una Sociedad Andnima Cotizada de Inversién Inmobiliaria (SOCIMI) que tiene por
actividad principal, y practicamente exclusiva, la inversion y alquiler de propiedades inmobiliarias de caracter
residencial. En el desarrollo de la misma, para la adquisicion de inmuebles residenciales cuya entrega esté sujeta y
no exenta del Impuesto sobre el Valor Afiadido, se plantea las siguientes formas de inversion:

a) Adquisicidn de una o varias entidades acogidas al régimen fiscal especial de entidades dedicadas al
arrendamiento de viviendas (EDAV) que ya fueran propietarias de los activos residenciales.

b) Constituir una o varias entidades que cumplirian con los requisitos necesarios para aplicar el régimen
EDAV (acogiéndose al mismo), y serian dichas entidades las que adquirieran y arrendaran los inmuebles
residenciales.

¢) Adquirir una o varias entidades que cumplirian con los requisitos necesarios para aplicar el régimen EDAV
(acogiéndose al mismo), y serian dichas entidades las que adquirieran y arrendaran los inmuebles residenciales.

Cuestion planteada:

Aplicacion del tipo super-reducido del 4 por ciento previsto en el articulo 91.Dos.1.6° de la Ley del Impuesto
sobre el Valor Afiadido en relacidn con ciertas adquisiciones de activos inmobiliarios de caracter residencial y, en su
caso, pérdida del referido beneficio fiscal por el hecho de pasar a tributar por otro régimen distinto al de entidades
dedicadas al arrendamiento de viviendas.

Contestacion:

1. El articulo 90, apartado uno, de la Ley 37/1992 de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido
(BOE de 29 de diciembre), sefiala que el Impuesto se exigira al tipo del 21 por ciento, salvo lo dispuesto en el articulo
siguiente.

Por su parte, el articulo 91.Uno.1.7° de la citada Ley sefiala que se aplicara el tipo del 10 por ciento a las
entregas de los edificios o partes de los mismos aptos para su utilizacién como viviendas, incluidas las plazas de
garaje, con un maximo de dos unidades, y anexos en ellos situados que se transmitan conjuntamente.

El articulo 91.Dos.1.6° de la Ley 37/1992, prevé, en su segundo parrafo, la aplicacién del tipo impositivo
reducido del 4 por ciento a las entregas de los siguientes bienes:

“Las viviendas que sean adquiridas por las entidades que apliquen el régimen especial previsto en el capitulo
Il del Titulo VIl del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades aprobado por el Real Decreto
Legislativo 4/2004, de 5 de marzo, siempre que a las rentas derivadas de su posterior arrendamiento les sea
aplicable la bonificacion establecida en el apartado 1 del articulo 54 de la citada Ley. A estos efectos, la entidad
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adquirente comunicara esta circunstancia al sujeto pasivo con anterioridad al devengo de la operacion en la forma
que se determine reglamentariamente”.

Por su parte, el articulo 26 bis del Real Decreto 1624/1992, de 29 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento del Impuesto sobre el Valor Afiadido, en su apartado uno establece lo siguiente:

“Uno. A efectos de lo previsto en el segundo parrafo del articulo 91.dos.1.6.° de la Ley del Impuesto, relativo
a determinadas entregas de viviendas, las circunstancias de que el destinatario tiene derecho a aplicar el régimen
especial previsto en el capitulo Il del titulo VII de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades, y de que a las rentas derivadas de su posterior arrendamiento les es aplicable la bonificacién
establecida en el articulo 49.1 de dicha Ley, podran acreditarse mediante una declaracién escrita firmada por el
referido destinatario dirigida al sujeto pasivo, en la que aquél haga constar, bajo su responsabilidad, su cumplimiento

De mediar las circunstancias previstas en el articulo 87.uno de la Ley del Impuesto, el citado destinatario
respondera solidariamente de la deuda tributaria correspondiente, sin perjuicio, asimismo, de la aplicacién de lo
dispuesto en el articulo 170.dos.2.° de la misma ley.”.

De acuerdo con lo expuesto anteriormente, la aplicacion del gravamen del 4 por ciento a la adquisicion de
viviendas por entidades dedicadas al arrendamiento requiere dos condiciones:

1) Que la entidad adquirente aplique el régimen especial previsto en el capitulo el capitulo 1l del Titulo VII
de la Ley 27/2014, Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas.

2% Que a las rentas derivadas del posterior arrendamiento de la vivienda adquirida les sea aplicable la
bonificacion establecida en el articulo 49 de la Ley 27/2014).

2. En relacién con las cuestiones objeto de consulta se ha pronunciado este Centro directivo en distintas
contestaciones a consultas vinculantes, debiendo destacar los siguientes criterios al respecto:

1°. Procede la aplicacién del tipo impositivo del 4 por ciento previsto en el segundo parrafo del articulo
91.dos.1.6.° de la Ley del Impuesto a las adquisiciones de viviendas terminadas, incluidas las plazas de garaje, con
un maximo de dos unidades que se transmitan conjuntamente, efectuadas por una entidad que, en el momento de
dicha adquisicién, todavia no cumple los requisitos necesarios para poder aplicar el régimen especial previsto en la
Ley del Impuesto sobre Sociedades para “Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas” siempre que la
referida entidad tenga la intencién, confirmada por elementos objetivos que deberan concurrir a la fecha de la
adquisicién, de dedicar las viviendas que adquiera en el afio siguiente al arrendamiento y vaya a tener derecho a la
bonificacion establecida en el apartado 1 del articulo 49 de la Ley del Impuesto sobre Sociedades respecto de las
rentas que vaya percibir del referido arrendamiento (consulta vinculante de fecha 22 de agosto de 2017, nUmero
V2184-17).

2°, Si una sociedad dedicada al arrendamiento de viviendas, que se beneficié del tipo reducido del 4 por
ciento conforme a lo establecido en el articulo 91.Dos.1.6° de la Ley del Impuesto sobre el Valor Afiadido al adquirir
las viviendas, renuncia a la aplicacion del régimen especial de arrendamiento de viviendas del Impuesto sobre
Sociedades para pasar a tributar por el régimen especial de las SOCIMI, no procedera la rectificacion del tipo
impositivo mencionado siempre que las viviendas permanezcan arrendadas u ofrecidas en arrendamiento durante
al menos 3 afios (consulta vinculante de fecha 30 de noviembre de 2015, nimero V3766-15).

En relacién con lo anterior debe precisarse que el cémputo de los tres afios que deben permanecer las
viviendas arrendadas se efectuara desde la fecha en que fueron arrendadas por primera vez por la sociedad que
pretenda aplicar el régimen especial de arrendamiento de viviendas del Impuesto sobre Sociedades (sumandose el
tiempo en que sean ofrecidas en arrendamiento con un méaximo de un afio) siempre que, en ese plazo, las rentas
derivadas de dicho arrendamiento lleguen a tener derecho a la bonificacién prevista en el articulo 49 de la Ley
27/2014.

3. Envirtud de lo dispuesto anteriormente, segun la informacién aportada en el escrito de consulta, debemos
distinguir los siguientes casos:
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1°. Adquisicién de propiedades inmobiliarias de caracter residencial (i.e. viviendas) que se encuentran

sujetas y no exentas del Impuesto sobre el Valor Afiadido realizadas por entidades dedicadas al arrendamiento de
viviendas y que aplicaran el régimen fiscal especial de Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas en el
Impuesto sobre Sociedades, pero que a la fecha de adquisicién de las viviendas no se cumplen los requisitos de
dicho régimen por no contar con al menos 8 viviendas arrendadas u ofrecidas en arrendamiento.
En relacién con este supuesto, es criterio de este Centro directivo, como se expuso anteriormente, que procede la
aplicacion del tipo impositivo del 4 por ciento siempre que la entidad adquirente de las viviendas tenga la intencion,
confirmada por elementos objetivos que deberan concurrir a la fecha de la adquisicién, de dedicar los inmuebles
gue adquiera en el afio siguiente al arrendamiento y vaya a tener derecho a la bonificacién establecida en el apartado
1 del articulo 49 de la Ley del Impuesto sobre Sociedades respecto de las rentas que vaya percibir del referido
arrendamiento.

2°. Modificacion del régimen fiscal de las entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas con
posterioridad a la adquisicion de las viviendas habiéndose aplicado un tipo impositivo del 4 por ciento a dicha
adquisicion.

En este caso, de mantenerse arrendadas las viviendas en la entidad, ya sea la originaria que adquirio las
viviendas ya sea la destinataria de la fusién por absorcién de esta Ultima, por un plazo de tres afios computado
desde la fecha en que tales viviendas fueron arrendadas por primera vez por la sociedad adquirente que pretendia
aplicar el régimen especial de arrendamiento de viviendas del Impuesto sobre Sociedades, pudiéndose sumar, a
estos efectos, en el cOmputo de los tres afios, el tiempo en que sean ofrecidas en arrendamiento con un maximo de
un afio, siempre que, ademas, en ese plazo de tres afios, las rentas derivadas de dicho arrendamiento lleguen a
tener derecho a la bonificacion prevista en el articulo 49 de la Ley 27/2014, no procedera la rectificacion del tipo
impositivo del 4 por ciento aplicado en la adquisicion de las viviendas.

En este sentido, es frecuente que los activos residenciales adquiridos por las entidades dedicadas al
arrendamiento de viviendas se correspondan con promociones adquiridas en bloque (i.e. edificios enteros) y no por
viviendas individuales dentro de un mismo edificio, por lo que podria darse el caso de que algunas viviendas del
edificio aun estando ofrecidos en arrendamiento se encuentren vacantes, si bien el porcentaje mayoritario de las
viviendas que componen el edificio si se encontraria efectivamente arrendado.

A estos efectos, el criterio de este Centro directivo es considerar que el hecho de que alguna de las unidades
individuales (pisos, locales, etc.) que conforman la promocién o bloque haya podido estar vacante no supone el
incumplimiento del plazo de los tres afios que debiera estar arrendado (sumado el tiempo en que haya estado
ofrecido en arrendamiento con un méaximo de un afio) siempre que el conjunto de dichas unidades haya permanecido
sustancialmente arrendado durante, al menos tres afios, suméndose el tiempo en que haya estado ofrecido en
arrendamiento con un maximo de un afio

Si con posterioridad a la adquisicidon de las viviendas sujetas y no exentas del Impuesto sobre el Valor
Afadido a la que se aplico el tipo impositivo del 4 por ciento en virtud de lo dispuesto en el articulo 91.D0s.1.6° de
la Ley 37/1992, se modifica el régimen fiscal de la entidad adquirente, ya sea por optar por otro régimen distinto o
como consecuencia de la fusidon por absorcion de la misma por otra entidad que aplique un régimen incompatible,
de forma que dicha modificacion se produzca con anterioridad a que dicha entidad finalice el primer periodo
impositivo que tiene lugar una vez comunicada a la Administracion tributaria la opcion por el régimen de entidades
dedicadas al arrendamiento de viviendas a efectos del Impuesto sobre Sociedades, procederd la rectificacion del
tipo impositivo del 4 por ciento aplicado a la adquisicién de las viviendas toda vez que, con independencia de que
se mantengan arrendadas durante un plazo de tres afios, las rentas derivadas del arrendamiento no van a poder
disfrutar de la bonificacion prevista en el articulo 49 de la Ley 27/2014.

4. 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.

Fuente: Sitio web del Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas.
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