SECCION FISCAL

FISCALIDAD DIRECTA DEL ALQUILER DE VIVIENDA - IMPUESTO DE
SOCIEDADES III

En un articulo anterior tratamos la fiscalidad directa del alquiler de vivienda habitual,
desde el punto de vista del IRPF, viendo sus requisitos esenciales, y sobre todo, las
ventajas fiscales que tiene esta actividad.

En el presente trabajo, vamos a analizar la misma actividad, la misma . L
P 10, ! ® “Alquiler de vivienda

figura, pero desde el punto de vista de la fiscalidad en el Impuesto habitual: para satisfacer

sobre Beneficios o Impuesto de Sociedades (IS). Es decir, vamos a la necesidad permanente

contemplar la opcién de que el arrendador de dichas viviendas sea de vivienda.”

una persona juridica, en lugar de ser una persona fisica, como en el
® “Bonificacion en IRPF:

60% del rendimiento

Y vamos a analizar las diferencias con los mismos ejemplos analizados neto.”

caso anterior.

en su momento para el IRPF, con el fin de poder comparar que
resulta mas gravoso, si alquilar viviendas como persona fisica, o bien, como sociedad
mercantil.

Y es que en el IS, también existe un régimen fiscal ventajoso, para el caso del alquiler
de vivienda habitual, con todos los requisitos esenciales que vimos en la primera parte
de este trabajo.

Este régimen fiscal establece que se puede llegar a bonificar hasta el 85% del
rendimiento neto derivado del alquiler de una vivienda, si se cumplen determinados
requisitos. Este régimen es opcional y se aplicara a las entidades que tengan como
actividad econdmica principal el arrendamiento de viviendas situadas en territorio
espafiol, aunque es compatible con la realizacién de otras actividades
complementarias y con la transmisién de los inmuebles arrendados una vez
transcurrido el periodo minimo de mantenimiento. Deben de cumplir los siguientes
requisitos:

® El numero de viviendas arrendadas u ofrecidas en arrendamiento sea en todo
momento igual o superior a 8.

® Lasviviendas permanezcan arrendadas u ofrecidas en arrendamiento durante al
menos tres afios. El incumplimiento de este requisito implicara para cada vivienda,
la pérdida de la bonificacion que hubiera correspondido

® Las actividades de promocion inmobiliaria y de arrendamiento sean objeto de
contabilizacidn separada para cada inmueble adquirido o promovido.
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® En el caso de entidades que desarrollen actividades complementarias a la
actividad econémica principal de arrendamiento de viviendas, que al menos el
55%:

<> delas rentas del periodo impositivo, excluidas las derivadas de la transmisién de
los inmuebles arrendados una vez transcurrido el periodo minimo de
mantenimiento,

< alternativamente del valor del activo de la entidad sea susceptible de generar
rentas que tengan derecho a la bonificacion

Si cumplimos todos esos requisitos y somos una sociedad limitada que alquila
viviendas, nos podremos acoger a la bonificacidn fiscal establecida, de manera que la
tributacién de dicha actividad sea por el 15% del rendimiento neto obtenido.

Vamos a replicar los ejemplos vistos en la primera parte de este trabajc
® “Bonificacion en IS: 85%

suponiendo ahora que es una sociedad limitada la que actia como
del rendimiento neto.”

parte arrendadora, y suponiendo también que se cumplen todos los
requisitos para poder aplicar esta bonificacidn del 85% de las rentas. ® “Lacuota fiscal en IS es

_ ., .y . i inferior a la cuota fiscal
El objetivo de la comparacion es ver qué linea fiscal resulta mas .
en IRPF (para un tipo

beneficiosa para esta actividad: IRPF o IS. medio del 20%).”

Ejemplo practicos de aplicacion del calculo de rendimiento neto, de

diferentes tipos de operaciones de arrendamiento de bienes

inmuebles. (Vamos a suponer que se cumplen todos los requisitos vistos
anteriormente, para poder aplicar el régimen fiscal mas ventajoso al alquiler de
vivienda habitual).

La empresa ALFA, S.L. ha decidido canalizar el ahorro generado por su por su actividad
econdmica en inversiones inmobiliarias. En la actualidad cuenta con 3 viviendas y una
nave industrial. Se dedica a la explotacién de dichas inversiones, a través de su
arrendamiento. Las caracteristicas esenciales de estos arrendamientos son las
siguientes:
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Vivienda 1. Adquirida hace 12 aios, por importe total de 120.000 euros (valor del
suelo estimado 20%). Alquilada, durante todo el afio 2020 a la familia Pérez como
vivienda permanente. Le ha generado unos ingresos por arrendamiento de 5.000
euros en este afio. Como gastos deducibles tiene el recibo de IBI (600 euros); el
seguro de la vivienda (300 euros); una factura de reparacion de la instalacion
eléctrica, por importe de 600 euros + IVA; los contratos de luz y agua de la
vivienda fueron cambiados de titularidad al arrendatario, dado el largo plazo del
contrato de arrendamiento. Rendimiento neto total: 620 euros. Se puede acoger
al régimen fiscal del alquiler de vivienda habitual.

Vivienda 2. Adquirida hace 8 aios, por importe total de 90.000 euros (valor del
suelo estimado 25%). Alquilada, durante todo el afio 2020 a la Sra. Lépez como
vivienda permanente. Le ha generado unos ingresos totales por arrendamiento de
4.000 euros en este ano. Como gastos deducibles tiene el recibo de IBI (400 euros);
el seguro de la vivienda (350 euros); los contratos de luz y agua de la vivienda
siguen a nombre de ALFA, S.L., soportando gastos anuales de 1.500 euros por
estos conceptos; gastos por la gestion del contrato de alquiler de 150 euros; por el
préstamo hipotecario de esta vivienda, ha pagado en este afio 6.000 euros, de los
cuales, 5.500 corresponden a la amortizacién y devolucién del principal, y los
restantes 500 a los costes financieros. Rendimiento neto total: 575 euros. Se
puede acoger al régimen fiscal del alquiler de vivienda habitual.

Vivienda 3. Adquirida hace 6 anos, por importe de 60.000 euros (valor del sueldo
estimado del 20%). Alquilada durante todo el afio 2020 al Sr. Martinez, médico de
profesidn, quien destina la vivienda a pasar consulta y realizar algunas pruebas de
diagndstico relacionadas con su profesion. Los ingresos totales de alquiler
ascienden a 7.500 euros. Gastos soportados en este ejercicio: IBl (450 euros),
seguro (250 euros), luz y agua soportados por el propietario (1.250 euros),
intereses del préstamo hipotecario que financia esta vivienda (450 euros), gestion
del contrato de arrendamiento (200 euros), ampliacidn de instalacién eléctrica
para dar cobertura a los equipos del Sr. Martinez (3.000 euros). Rendimiento neto
total: 3.460 euros. NO se puede acoger al régimen fiscal del alquiler de vivienda
habitual, dado que se alquila como consulta médica.
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® Nave industrial. Adquirida hace 4 afios, por importe de 250.000 euros (valor del
sueldo estimado del 20%). Alquilada durante todo el ano 2020 a Matrices y
Moldes, S.L., empresa dedicada a la fabricacion y mantenimiento de moldes de
hierro y aluminio. El montante total de ingresos asciende a 15.000 euros anuales.
Gastos soportados en este ejercicio: IBI (1.450 euros), intereses del préstamo
hipotecario que financia esta vivienda (2.000 euros), el seguro de la nave corre por
cuenta de la empresa arrendataria, asi como los costes de suministros (luz, agua,
etc...); las tasas de recogida de basuras soportadas por la propiedad suponen 600
euros anuales. Rendimiento neto total: 4.950 euros. NO se puede acoger al
régimen fiscal del alquiler de vivienda habitual, dado que se trata de una nave
industrial.

Como podemos comprobar, los hechos econdmicos son idénticos, y la Unica variable
que cambia es el hecho de que en este caso, el arrendatario es una mercantil (y tiene
que tributar por el rendimiento neto en IS), mientras que en el ejemplo anterior era
una persona fisica (y tiene que tributar por el rendimiento neto en IRPF).

En esencia, los rendimientos netos se calculan de la misma manera que vimos
anteriormente. Esto es, deduciendo de los ingresos toales por alquiler los gastos que
soporta la parte arrendadora (IBI, seguro, amortizacién del inmueble, intereses de
capitales externos que financien la inversion, etc...)

Partiendo de los mismos rendimientos o bases imponibles, parece obvio que la cuota
tributaria va a ser mas reducida en el IS que en IRPF, habida cuenta de que en IS hay

una reduccién del 85% del rendimiento neto previo, frente a la reduccién del 60% en
IRPF.

A partir de ahi, los rendimientos netos reducidos tributaran a los tipos del 25% en ISy
al tipo medio efectivo en IRPF, lo cual dependera de las circunstancias personales,
familiares y econdmicas de la persona fisica, como ya sabemos.

Si el tipo medio de una declaracidn de IRPF ronda el 20%, es facil llegar a la conclusion
de que, frente al mismo rendimiento neto previo, la cuota tributaria es mayor en IRPF
gue en IS. Supongamos un rendimiento neto previo de 100 euros:

Cuota IS: 100 — 85% = 15 euros x 25% = 3,75 euros.
Cuota IRPF: 100 — 60% = 40 euros x 20% = 8 euros.

Por tanto, a priori parece mas ventajoso tributar las ganancias o rendimientos netos
derivados del alquiler de vivienda habitual en el IS que en
IRPF.
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No obstante, hay una cuestién que debemos tener presente, y que no podemos obviar.

Al tributar en IRPF, el total de la ganancia obtenida no tiene que tributar

adicionalmente, porque ya se encuentra en el patrimonio

del arrendador. ® “Por cada 100 euros de
rendimiento total, pagaremos

3,75 euros de cuotaen ISy 8

euros de cuota en IRPF (tipo
patrimonio del arrendador (persona fisica), tributacién que medio del 20%).”

No obstante, en el caso de tributar en IS, la ganancia
obtenida tendrd que volver a tributar para pasarla al

puede suponer una carga fiscal adicional del 19-21%. Pero,

en este caso, esta carga fiscal adicional gira en torno al

rendimiento neto previo, no al corregido o minorado por las ventajas fiscales vistas
anteriormente.

Esto puede ser de vital importancia, sobre todo, cuando el arrendador persona fisica se
plantea se le resulta mas ventajoso alquilar sus viviendas como persona fisica, o bien,
constituir una sociedad mercantil para ejercer esta actividad.

El traspaso de los beneficios generados, desde la mercantil al patrimonio de la persona
fisica, es considerado como dividendos (en el IRPF del
“El traspaso del rendimiento arrendador), y estd sometido a un % de tributacién que
neto del patrimonio de una oscila entreel 19y el 21%.
sociedad al patrimonio del
socio, se consideran dividendos
y tributan en IRPF, a un tipo
comprendido entre el 19y el
21%.”
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