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SUMARIO:

IS. Base imponible. Gastos deducibles. Arrendamiento financiero (Leasing). Deduccién fiscal de las
cuotas satisfechas antes de la puesta en funcionamiento del inmueble. Se analiza si una entidad que ha
formalizado un leasing inmobiliario, cuya construccion finalizara a mediados de 2022 y tiene una duracion
superior a doce meses, puede comenzar la deduccién fiscal de las cuotas satisfechas desde el inicio de la
construccion, pese a que el inmueble no se encuentre en condiciones de funcionamiento. La aplicacion del
régimen especial del art. 106 de la LIS exige el cumplimiento de los requisitos establecidos en sus apartados
1 a 4, asi como de las condiciones especificas previstas en su apartado 8 para anticipar la deduccion de
las cuotas a la fase de construccion. En particular, debera acreditarse que las cuotas se satisfacen de forma
significativa antes de la finalizaciéon de la construccion, atendiendo al calendario de pagos y al periodo
transcurrido entre el inicio efectivo de la construccion y su finalizacion, asi como que el inmueble redne los
requisitos técnicos y de disefio singulares y no se corresponde con una produccion en serie. El hecho de
haber satisfecho un importe superior al 35% del total antes de la puesta en funcionamiento no permite, por
si solo, considerar cumplido el requisito relativo al caracter significativo de las cuotas. Asimismo, debera
comprobarse que los pagos corresponden a la parte de las cuotas imputable a la recuperacion del coste
del bien y que se respeta el requisito de que dicha parte permanezca igual o tenga caracter creciente
durante el periodo contractual. Por tanto, si se cumplen todos los requisitos establecidos en el art. 106 de
la LIS, la deduccidn fiscal de la parte de las cuotas correspondiente a la recuperacion del coste del inmueble
podra anticiparse al inicio efectivo de su construccion, dentro del limite previsto en el apartado 6 del citado
precepto, con independencia de que el inmueble se encuentre o no en condiciones de funcionamiento.

Descripcién sucinta de los hechos:

La entidad consultante ha formalizado un leasing inmobiliario cuya construccion finalizara a mediados del
ano 2022. El inmueble lleva mucho tiempo en construccion, pero no entrara en funcionamiento hasta
mediados del afio 2022. Las obras tienen una duracion de mas de 12 meses.

La entidad consultante ha realizado un pago de mas del 35% del total antes de la puesta en funcionamiento
del inmueble.

Cuestion planteada:

Si podria comenzar la amortizacion dese la fecha del pago de la primera cuota a pesar de que el bien
inmueble no esta en funcionamiento.

Contestacion:

El articulo 106 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (en adelante LIS),
regula un régimen especial para la adquisicion de determinados bienes mediante contratos de
arrendamiento financiero. En concreto, establece:

“1. Lo previsto en este articulo se aplicara a los contratos de arrendamiento financiero en los que el
arrendador sea una entidad de crédito o un establecimiento financiero de crédito.

2. Los contratos a que se refiere el apartado anterior tendran una duracion minima de 2 afios cuando tengan
por objeto bienes muebles y de 10 afios cuando tengan por objeto bienes inmuebles o establecimientos
industriales. No obstante, reglamentariamente, para evitar practicas abusivas, se podran establecer otros
plazos minimos de duracion en funcion de las caracteristicas de los distintos bienes que puedan constituir
su objeto.

3. Las cuotas de arrendamiento financiero deberan aparecer expresadas en los respectivos contratos
diferenciando la parte que corresponda a la recuperacion del coste del bien por la entidad arrendadora,
excluido el valor de la opciéon de compra y la carga financiera exigida por ella, todo ello sin perjuicio de la
aplicacion del gravamen indirecto que corresponda.
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4. El importe anual de la parte de las cuotas de arrendamiento financiero correspondiente a la recuperacion
del coste del bien debera permanecer igual o tener caracter creciente a lo largo del periodo contractual.

5. Tendra, en todo caso, la consideracion de gasto fiscalmente deducible la carga financiera satisfecha a la
entidad arrendadora.

6. La misma consideracién tendra la parte de las cuotas de arrendamiento financiero satisfechas
correspondiente a la recuperacion del coste del bien, salvo en el caso de que el contrato tenga por objeto
terrenos, solares y otros activos no amortizables. En el caso de que tal condiciéon concurra sélo en una parte
del bien objeto de la operacion, podra deducirse Unicamente la proporcion que corresponda a los elementos
susceptibles de amortizacion, que debera ser expresada diferenciadamente en el respectivo contrato.

El importe de la cantidad deducible de acuerdo con lo dispuesto en el parrafo anterior no podra ser superior
al resultado de aplicar al coste del bien el duplo del coeficiente de amortizacion lineal segun tablas de
amortizacion oficialmente aprobadas que corresponda al citado bien. El exceso sera deducible en los
periodos impositivos sucesivos, respetando igual limite. Para el calculo del citado limite se tendra en cuenta
el momento de la puesta en condiciones de funcionamiento del bien. Tratandose de los contribuyentes a
los que se refiere el Capitulo Xl del Titulo VIl de esta Ley, se tomara el duplo del coeficiente de amortizacion
lineal segun tablas de amortizacion oficialmente aprobadas multiplicado por 1,5.

7. La deduccién de las cantidades a que se refiere el apartado anterior no estara condicionada a su
imputacion contable en la cuenta de pérdidas y ganancias.

8. Las entidades arrendatarias podran optar, a través de una comunicacion al Ministerio de Hacienda y
Administraciones Publicas en los términos que reglamentariamente se establezcan, por establecer que el
momento temporal a que se refiere el apartado 6 se corresponde con el momento del inicio efectivo de la
construccion del activo, atendiendo al cumplimiento simultaneo de los siguientes requisitos:

a) Que se trate de activos que tengan la consideracion de elementos del inmovilizado material que sean
objeto de un contrato de arrendamiento financiero, en el que las cuotas del referido contrato se satisfagan
de forma significativa antes de la finalizacion de la construccién del activo.

b) Que la construccion de estos activos implique un periodo minimo de 12 meses.

c) Que se trate de activos que reunan requisitos técnicos y de disefio singulares y que no se correspondan
con producciones en serie.

En los supuestos de pérdida o inutilizaciéon definitiva del bien por causa no imputable al contribuyente y
debidamente justificada, no se integrara en la base imponible del arrendatario la diferencia positiva entre la
cantidad deducida en concepto de recuperacion del coste del bien y su amortizacion contable”.

El régimen fiscal de determinados contratos de arrendamiento financiero regulado en el articulo 106 de la
LIS constituye un régimen tributario especial aplicable a los contratos de arrendamiento financiero definidos
en la disposicion adicional tercera de la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion, supervision y solvencia
de entidades de crédito, que cumplan, ademas, todas las condiciones y requisitos establecidos en el citado
articulo 106 de la LIS.

Este criterio resulta coherente con el manifestado por este Centro Directivo en las consultas V2143-07 y
VV2686-14, entre otras, en relacion con el régimen fiscal especial anteriormente regulado en el articulo 115
del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, aprobado por Real Decreto Legislativo 4/2004,
de 5 de marzo. En dichas consultas se sefialé que el referido régimen resultaba aplicable a los contratos
comprendidos en la definicion legal de arrendamiento financiero que cumplieran, ademas, todas las
condiciones y requisitos establecidos en la normativa fiscal.

De acuerdo con lo anterior, la aplicacion de la opcion regulada en el articulo 106.8 de la LIS presupone, en
primer lugar, que el contrato cumpla los requisitos exigidos en los apartados 1 a 4 del citado precepto. En
particular, debera tratarse de un contrato de arrendamiento financiero formalizado con una entidad de
crédito o establecimiento financiero de crédito, con una duraciéon minima de diez afios (tratandose de bienes
inmuebles o establecimientos industriales), cuyas cuotas diferencien la parte correspondiente a la
recuperacion del coste y la carga financiera, y en el que el importe anual de la parte de las cuotas
correspondiente a la recuperacion del coste permanezca igual o tenga caracter creciente a lo largo del
periodo contractual.

Asimismo, la deduccién de la parte de las cuotas correspondiente a la recuperacion del coste se encuentra
sujeta al limite previsto en el articulo 106.6 de la LIS. De acuerdo con lo anterior, el criterio de la LIS es que
la deducibilidad de las cuotas satisfechas por la parte que correspondan a la recuperacion del coste del
bien no esta condicionada a su imputacién contable, como excepcién al principio general de inscripcion
contable del articulo 11 de la LIS.

En el supuesto planteado, el escrito de consulta no aporta informacion suficiente para verificar que el
contrato responda integramente a la definicién contenida en la disposicion adicional tercera de la Ley
10/2014 ni que cumpla la totalidad de los requisitos previstos en los apartados 1 a 4 del articulo 106 de la
LIS. No obstante, a efectos de la presente contestacion, y dado que la consultante parece indicar que el
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contrato de leasing inmobiliario suscrito cumple todos los requisitos y condiciones para la aplicacion del
referido régimen especial, este Centro Directivo emitird su contestacion presumiendo el cumplimiento de
los apartados 1 a 4 del citado precepto.

Una vez acreditado el cumplimiento de tales requisitos generales, el apartado 8 del articulo 106 de la LIS
permite anticipar el momento temporal al que se refiere su apartado 6, siempre que, simultaneamente,
concurran los requisitos especificamente previstos en dicho apartado.

A este respecto, la consulta V1207-15 sefal6é que, en la medida en que se cumplieran los requisitos
previstos en el articulo 106 de la LIS, la deduccién de las cuotas satisfechas se produciria desde el momento
temporal correspondiente al inicio efectivo de la construccidon y continuaria practicandose durante la
vigencia del contrato de arrendamiento financiero, con independencia de que fuera anterior o posterior a la
puesta en condiciones de funcionamiento del bien.

A mayor abundamiento, en relaciéon con el requisito previsto en la letra a) del articulo 106.8 de la LIS, la
consulta V2776-15 indicé lo siguiente:

“La letra a) del articulo 106.8 de la LIS establece que para poder deducir las cuotas de arrendamiento
financiero en los términos previstos en el articulo 106.6 de la LIS con anterioridad a la finalizacion de la
construccion del activo objeto del contrato de arrendamiento financiero, sera necesario que las cuotas de
dicho contrato se satisfagan de forma significativa antes de la finalizacion de la construccién del activo.

Esta posibilidad de anticipar la deduccion de las cuotas de arrendamiento satisfechas a la fase de
construccion pretende atender adecuadamente a las operaciones que se suscriben con la finalidad de
facilitar la financiacion de las inversiones en bienes con largo periodo de construccion, objeto propio de las
operaciones de arrendamiento financiero. Por tanto, este régimen fiscal permite la adquisicién de este tipo
de activos en condiciones fiscales equiparables o simétricas a las condiciones financieras establecidas
contractualmente. De no disponer de dicha posibilidad, el contribuyente se veria penalizado al tener que
soportar cargas que no tendrian caracter deducible, eliminando asi el fin Util del arrendamiento financiero
cuya fundamentacion econémica se basa en facilitar financieramente la adquisicion de activos.

En consecuencia, una interpretacion razonable y sistematica de la norma debe conllevar a que el requisito
previsto en el articulo 106.8.a) de la LIS se entienda cumplido atendiendo al periodo de tiempo que medie
entre momento temporal a que se refiere el apartado 8 del articulo 106 de la LIS y la finalizacion de la
construccion”.

En el supuesto concreto planteado, el hecho de que la construccion tenga una duracion superior a doce
meses permitiria, en principio, entender cumplido el requisito previsto en la letra b) del articulo 106.8 de la
LIS. No obstante, la informacion aportada no permite determinar si el inmueble tiene la consideracion de
elemento del inmovilizado material, en atencion a la letra a) del articulo 106.8 de la LIS, y si reline requisitos
técnicos y de disefio singulares y no se corresponde con una produccion en serie, conforme a la letra c) del
articulo 106.8 de la LIS.

Adicionalmente, el hecho de que se haya satisfecho un importe superior al 35 por ciento del total antes de
la puesta en condiciones de funcionamiento no permite concluir que se cumpla el requisito relativo al
caracter significativo de las cuotas satisfechas antes de la finalizacién de la construccién. A tal efecto,
debera tenerse en cuenta el calendario de pagos y el periodo existente entre el inicio efectivo de la
construccion y su finalizacion, como se ha indicado supra.

Del mismo modo, debera comprobarse que dicho importe se corresponde con cuotas de arrendamiento
financiero y, en concreto, con la parte correspondiente a la recuperacion del coste del bien, y que su
satisfaccion no determina el incumplimiento del requisito previsto en el articulo 106.4 de la LIS. Asi, si el
pago efectuado determinase que el importe anual de la parte de las cuotas imputable a la recuperacion del
coste fuese superior al correspondiente a periodos anuales posteriores, no se cumpliria el requisito de que
dicha parte permanezca igual o tenga caracter creciente durante el periodo contractual.

En consecuencia, en la medida en que se cumplieran todos los requisitos establecidos en el articulo 106
de la LIS, podria resultar aplicable la opcién regulada en su apartado 8, de manera que la deduccion fiscal
de la parte de las cuotas correspondiente a la recuperacion del coste del inmueble podria anticiparse al
inicio efectivo de su construccién, dentro del limite previsto en el apartado 6 del citado precepto.

Finalmente, cabe advertir que la apreciacion de tales circunstancias constituye una cuestion de hecho que
debera acreditarse por el contribuyente por cualquier medio de prueba admitido en Derecho, cuya
valoracién correspondera, en su caso, a los 6rganos competentes de la Administracion tributaria.

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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El contenido de la presente resolucioén respeta fielmente el suministrado de forma oficial por la Base de
datos de consultas tributarias de la Direccion General de Tributos.

Fuente: Sitio web del Ministerio de Hacienda
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