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Una persona fisica es titular junto con su madre, conyuge e hijos del 100% del capital de una
sociedad A. Tanto la sociedad A como todos sus socios, las citadas personas fisicas, son residentes
en territorio espafiol.

En el momento de presentar la presente consulta, la sociedad A ejerce exclusivamente la actividad
de arrendamiento de viviendas y locales. Dispone asimismo de diversos inmuebles algunos de los
cuales se encuentran alquilados en su mayoria a empresas (residencias geriatricas, centros de
educacion infantil, etc.) cuya intencién es destinarlos a nuevas promociones previa demolicion de las
actuales edificaciones. A este respecto y en relacion con dichos activos inmobiliarios para el
desarrollo de nuevas promociones podrian agruparse en 3 carteras de potencial suelo diferenciadas
(M1, M2 y M3) respecto de las cuales aun no se ha decidido cémo se realizara su desarrollo futuro
pudiendo destinarse indistintamente a la venta directa, autopromociéon de nuevas viviendas o
entrega en régimen de permuta por obra futura, pudiendo incluso quedarse algunas de las nuevas
viviendas para arrendar.

Para el desarrollo de su actividad la sociedad A dispone de medios materiales y personales, con una
plantilla de 13 empleados y contando con personas contratadas con contrato laboral y a jornada
completa para la gestion de la actividad de arrendamiento.

El activo de la sociedad estd constituido fundamentalmente por activos inmobiliarios, existiendo
también préstamos frente a algunos de los socios. Por su parte, el pasivo esta constituido
fundamentalmente por financiaciéon bancaria para la adquisicién de los inmuebles referidos, en
concreto dispone de 5 préstamos por un importe conjunto determinado que tienen como garantia
hipotecaria algunos de los referidos inmuebles.

La sociedad A se acogio en el ejercicio 2016 al régimen especial de entidades dedicadas al
arrendamiento de vivienda previsto en el Capitulo Il del Titulo VII de la Ley 27/2014, de 27 de
noviembre, del Impuesto sobre Sociedades y ha cumplido los requisitos para la aplicaciéon del
mismo.

La sociedad A dispone de bases imponibles negativas pendientes de compensar del periodo 2013 a
2015 por un determinado importe y no tiene diferencias temporarias pendientes de integracién en la
base imponible.

Se esta planteando reorganizar el patrimonio empresarial mediante la realizacion de una operacién
de escision total proporcional en virtud de la cual la sociedad A se disolveria sin liquidacion
traspasando todos sus activos y pasivos a 3 sociedades de nueva creacion (una de ellas ya esta
constituida pero nunca ha ejercido actividad y no dispone de créditos fiscales). En virtud de la
escision total todos los socios recibiran participaciones de las entidades beneficiarias de la escision
en la misma proporciéon en que venian participando en la entidad escindida.

A este respecto se plantea la divisién del patrimonio en 3 bloques que se aportarian a las siguientes
entidades:

- Bloque 1, formado por diversas viviendas destinadas al arrendamiento junto con su deuda
asociada, Esta sociedad continuaria con la aplicacion del régimen especial de entidades dedicadas
al arrendamiento de vivienda (sociedad "EAV").
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- Bloque 2, formado por diversas viviendas y/o locales destinados al arrendamiento junto con su
deuda asociada. Esta sociedad optaria al régimen fiscal especial de las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) pasando a cotizar en el Mercado
Alternativo Bursatil y dando entrada, en consecuencia, a nuevos inversores (sociedad "SOCIMI").

- Bloque 3, formado por los activos inmobiliarios destinados a nuevas promociones (M1, M2 y M3)
respecto del que aun no se ha decidido cdémo se realizara su desarrollo futuro pudiendo destinarse
indistintamente a la venta directa, autopromocién de nuevas viviendas o entrega en régimen de
permuta por obra futura asi como por otros activos no inmobiliarios (sociedad 3). Si bien aun no se
conoce el destino futuro de dichos activos, también cabria la posibilidad de conforme a las
oportunidades y circunstancias del mercado, que la sociedad decidiera mantener nuevas
promociones de viviendas en régimen de arrendamiento, en cuyo caso las mismas serian objeto de
traspaso a la sociedad 1, traspaso que podria producirse una vez promovidas las viviendas en caso
de que se efectuara en régimen de autopromocién o con caracter previo al inicio de la promocion en
la medida en que la misma se instrumente en virtud de contratos de permuta por obra futura.

Adicionalmente y en relaciéon con el pasivo objeto de traspaso, dado que algunos inmuebles que van
a ser objeto de transmision a diferentes sociedades bien se han financiado conjuntamente con un
mismo préstamo bien se han hipotecado en garantia de un mismo préstamo, sera preciso
determinar en funcion de las negociaciones con las distintas entidades financieras a qué sociedad
se traspasa dicha deuda, con qué garantias y en qué condiciones.

Por lo que respecta al traspaso de los medios personales actualmente destinados a la actividad de
arrendamiento se plantean indistintamente como alternativas (i) el traspaso de todos los medios
personales a la sociedad "EAV", la cual prestaria a su vez los servicios de gestién a la sociedad
"SOCIMI" en virtud del respectivo contrato de gestion o (ii) el traspaso tanto a la sociedad "EAV"
como a la sociedad "SOCIMI" de medios personales incluyendo al menos una persona con contrato
laboral y a jornada completa para la gestion de los alquileres en cada una de dichas entidades.

Una vez realizada la escision se optaria por el régimen fiscal especial de las SOCIMI y se solicitaria
la incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil dando entrada a nuevos inversores bien a través de
la venta de sus participaciones bien a través de ampliaciones de capital.

Tanto la sociedad A como las nuevas entidades adquirentes beneficiarias de la escision
manifestaran su intencién de aplicar el régimen especial del capitulo VIl del titulo VII de la Ley del
Impuesto sobre Sociedades, y no renunciar expresamente al mismo, circunstancia que se hara
constar tanto en el acuerdo social correspondiente como en las escrituras publicas en que se
documenten las operaciones.

Desde un punto de vista mercantil la operacion de escision total se realizaria al amparo de los
establecido en los articulos 68 y siguientes de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre modificaciones
estructurales de las sociedades mercantiles.

El objetivo perseguido con la operacion obedece a las siguientes razones:
- Separar los riesgos de la actividad de arrendamiento de los de la posible actividad de promocion.

- Asignar recursos especificos a cada proyecto, gestionando separadamente la financiacién que
requiere cada una de las actividades y patrimonios, lo que permite que el riesgo de cada actividad
Unicamente sea asumido con el patrimonio empresarial afecto a la misma.

- Creacién de una sociedad susceptible de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI que
facilite la entrada de nuevos inversores y la obtencién de liquidez por parte de sus socios.

- Mantener el régimen que actualmente viene aplicando de entidades dedicadas al arrendamiento
de viviendas de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

- No perjudicar el cumplimiento de los requisitos del régimen SOCIMI y de entidades dedicadas al
arrendamiento de vivienda consecuencia de los activos inmobiliarios cuyo destino futuro vaya a ser
la venta o la promocion.

1. Si la operacidon de escision total sefialada puede quedar acogida al régimen especial de
neutralidad fiscal al considerarse que los motivos econdémicos expuestos son validos de acuerdo con
el articulo 89.2 de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

2. En relacién con la transmisién de las viviendas destinadas al arrendamiento a la sociedad
beneficiaria de la escision susceptible de acogimiento al régimen especial de entidades dedicadas al
arrendamiento de vivienda de la Ley del Impuesto sobre Sociedades:

- Si se subrogaria en la posibilidad de seguir aplicando el régimen en virtud de lo dispuesto en el
articulo 84 de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

- Si existiria la obligacion de comunicar en el ejercicio en que se produce la escision total el
acogimiento al citado régimen mediante la oportuna declaracién censal.
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- Si no se produciria la pérdida de las ventajas fiscales del régimen especial disfrutadas por la
sociedad escindida respecto de dichas viviendas entendiéndose a efectos del computo del periodo
minimo de mantenimiento de 3 afios en la nueva entidad beneficiaria de la escisién que deba
computarse también en el periodo de mantenimiento en la entidad escindida.

3. En relacion con la transmision de las viviendas destinadas al arrendamiento a la sociedad
beneficiaria de la escision que se acogeria al régimen SOCIMI:

- Si no se produciria la pérdida de las ventajas fiscales del régimen especial de entidades dedicadas
al arrendamiento de vivienda disfrutadas por la sociedad escindida respecto de dichas viviendas
entendiéndose a efectos del cédmputo del periodo minimo de mantenimiento de 3 afios en la nueva
entidad beneficiaria de la escision que deba computarse también en el periodo de mantenimiento en
la entidad escindida.

El Capitulo VII del Titulo VII de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades
(en adelante, LIS), regula el régimen especial de las fusiones, escisiones, aportaciones de activos,
canje de valores y cambio de domicilio social de una Sociedad Europea o una Sociedad
Cooperativa Europea de un Estado miembro a otro de la Unién Europea.

Al respecto, el articulo 76.2.1°.a) de la LIS considera escision la operacién por la cual “una entidad
divide en dos o mas partes la totalidad de su patrimonio social y los transmite en bloque a dos o mas
entidades ya existentes o nuevas, como consecuencia de su disolucion sin liquidacion, mediante la
atribucion a sus socios, con arreglo a una norma proporcional, de valores representativos del capital
social de las entidades adquirentes de la aportacién y, en su caso, de una compensacién en dinero
que no exceda del 10 por ciento del valor nominal o, a falta de valor nominal, de un valor
equivalente al nominal de dichos valores deducido de su contabilidad”.

En el ambito mercantil, el articulo 68 y siguientes de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre
modificaciones estructurales de las sociedades mercantiles, establecen, desde un punto de vista
mercantil, el concepto y los requisitos de las operaciones de escision. Concretamente, el articulo 69
de la citada Ley define el concepto de escision total sefialando que “Se entiende por escision total la
extinciéon de una sociedad, con divisién de todo su patrimonio en dos o0 mas partes, cada una de las
cuales se transmite en bloque por sucesion universal a una sociedad de nueva creacién o es
absorbida por una sociedad ya existente, recibiendo los socios un numero de acciones,
participaciones o cuotas de las sociedades beneficiarias proporcional a su respectiva participacion
en la sociedad que se escinde.”.

En consecuencia, si la operacion a que se refiere la consulta se realiza en el ambito mercantil al
amparo de lo dispuesto en la Ley 3/2009, cumpliria, en principio, las condiciones establecidas en la
LIS para ser considerada como una operacion de escision total a que se refiere el articulo 76.2 de la
LIS.

No obstante, el articulo 76.2.2° de la LIS sefala que “en los casos en que existan dos o mas
entidades adquirentes, la atribucion a los socios de la entidad que se escinde de valores
representativos del capital de alguna de las entidades adquirentes en proporcion distinta a la que
tenian en la que se escinde requerira que los patrimonios adquiridos por aquéllas constituyan ramas
de actividad”.

En este caso, en la medida en que, segun se manifiesta en el escrito de consulta, todos los socios
de la sociedad A escindida recibiran participaciones de las entidades beneficiarias de la escision en
la misma proporcion en que venian participando en la entidad escindida, la aplicacion del régimen
fiscal especial no requiere que los patrimonios escindidos constituyan ramas de actividad. Por tanto,
al cumplirse los requisitos establecidos en el articulo 76.2.1°.a) de la LIS, la operaciéon descrita
podria, en principio, acogerse al régimen fiscal especial del Capitulo VII del Titulo VII del mismo
texto legal.

Adicionalmente, la aplicacion del régimen especial exige analizar lo dispuesto en el articulo 89.2 de
la LIS segun el cual:

“2. No se aplicara el régimen establecido en el presente capitulo cuando la operacion realizada
tenga como principal objetivo el fraude o la evasion fiscal. En particular, el régimen no se aplicara
cuando la operacion no se efectie por motivos econémicos validos, tales como la reestructuracion o
la racionalizacion de las actividades de las entidades que participan en la operacién, sino con la
mera finalidad de conseguir una ventaja fiscal.

..y

Este precepto recoge de forma expresa la razén de ser del régimen especial de las fusiones,
escisiones, aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una Sociedad
Europea o una Sociedad Cooperativa Europea de un Estado miembro a otro de la Unién Europea,
que justifica que a las mismas les sea de aplicacion dicho régimen en lugar del régimen establecido
para esas mismas operaciones en el articulo 17 de la LIS. El fundamento del régimen especial
reside en que la fiscalidad no debe ser un freno ni un estimulo en las tomas de decisiones de las
empresas sobre operaciones de reorganizacion, cuando la causa que impulsa su realizacion se

https://petete.tributos.hacienda.gob.es/consultas/?num_consulta=V2668-20

3/8



24/5/2021

Consultas de la D.G. Tributos: Buscador

sustenta en motivos econdmicos validos, en cuyo caso la fiscalidad quiere tener un papel neutral en
esas operaciones.

Por el contrario, cuando la causa que motiva la realizacion de dichas operaciones es meramente
fiscal, esto es, su finalidad es conseguir una ventaja fiscal al margen de cualquier razén econémica
diferente, no es de aplicacion el régimen especial.

Adicionalmente, el articulo 12.3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversiéon en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), dispone que “A
los efectos de lo establecido en el apartado 2 del articulo 96 del Texto Refundido de la Ley del
Impuesto sobre Sociedades, se presumira que las operaciones de fusiones, escisiones,
aportaciones de activos y canjes de valores acogidas al régimen especial establecido en el Capitulo
VIII del Titulo VII de dicho Texto Refundido, se efectuan con un motivo econémico vélido cuando la
finalidad de dichas operaciones sea la creacion de una o varias sociedades susceptibles de
acogerse al régimen fiscal especial de las SOCIMI regulado en la presente Ley, o bien la
adaptacion, con la misma finalidad, de sociedades previamente existentes .

En este sentido, el articulo 12.3 de la Ley 11/2009 establece una presuncion en el sentido de que las
operaciones de reestructuracion que se realicen con la finalidad de crear sociedades susceptibles
de aplicar el régimen fiscal de las SOCIMI o adaptar sociedades preexistentes para la aplicacién de
dicho régimen fiscal se consideran econdémicamente validas a los efectos de lo previsto en el
articulo 89.2 de la LIS (tal y como establece la disposicién adicional undécima de la LIS “Las
referencias normativas efectuadas en otras disposiciones al Texto Refundido de la Ley del Impuesto
sobre Sociedades, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo, se entenderan
realizadas a los preceptos correspondientes de esta Ley”).

En el escrito de consulta se indica que esta operacion se realiza con los objetivos de separar los
riesgos de la actividad de arrendamiento de los de la posible actividad de promocion; asignar
recursos especificos a cada proyecto, gestionando separadamente la financiacién que requiere
cada una de las actividades y patrimonios, lo que permite que el riesgo de cada actividad
Unicamente sea asumido con el patrimonio empresarial afecto a la misma; creacion de una sociedad
susceptible de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI que facilite la entrada de nuevos
inversores y la obtencién de liquidez por parte de sus socios; mantener el régimen que actualmente
viene aplicando de entidades dedicadas al arrendamiento de vivienda de la LIS; no perjudicar el
cumplimiento de los requisitos del régimen SOCIMI y de entidades dedicadas al arrendamiento de
vivienda consecuencia de los activos inmobiliarios cuyo destino futuro vaya a ser la venta o la
promocion. En relacion con lo anterior, el hecho de alcanzar una mejor eficiencia fiscal no es un
impedimento a la aplicacion del régimen especial de las operaciones de concentracion, siempre que
existan razones fundadas que evidencien una mejora de la estructura econémica o una mayor
racionalizacion de las actividades. En el escrito de consulta se establecen otras motivaciones
economicas diferentes a las meramente fiscales que justifican la reestructuracion planteada, por lo
que dichos motivos podrian considerarse como economicamente validos a los efectos del articulo
89.2 de la LIS, anteriormente reproducido, si bien se trata de cuestiones de hecho. Por otro lado, en
relacion a la justificacion expuesta de facilitar la entrada de nuevos inversores en la sociedad
susceptible de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI, se presume que la misma se
produciria mediante la toma de participacion a través de una ampliaciéon de capital, por cuanto, si lo
que se pretendiera realmente fuera la enajenacion de una parte del negocio, a través de la venta por
parte de los socios de las participaciones en dicha entidad beneficiaria de la escisién, de manera
que el objetivo de la operacién no fuera otro que favorecer dicha transmision, la existencia de
motivos econdmicos validos podria verse afectada, si bien, como ya se ha indicado se trata de
cuestiones de hecho que deberan ser valoradas en su conjunto.

Adicionalmente, el hecho de que la entidad escindida disponga de bases imponibles negativas
pendientes de compensacion no invalidaria, por si mismo, la aplicacién del régimen especial en la
medida en que las actividades beneficiarias de la escisién continuaran con la actividad desarrollada
por la entidad escindida lo que, como ya se ha sefalado, debera ser objeto de valoracion junto con
lo sefalado en los parrafos anteriores.

A este respecto, el articulo 84 de la LIS establece que:

“1. Cuando las operaciones mencionadas en el articulo 76 u 87 de esta Ley determinen una
sucesioén a titulo universal, se transmitiran a la entidad adquirente los derechos y obligaciones
tributarias de la entidad transmitente.

Cuando la sucesién no sea a titulo universal, se transmitiran a la entidad adquirente los derechos y
obligaciones tributarias que se refieran a los bienes y derechos transmitidos.

La entidad adquirente asumira el cumplimiento de los requisitos necesarios para continuar aplicando
los beneficios fiscales o consolidar los aplicados por la entidad transmitente.

2. Se ftransmitiran a la entidad adquirente las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion en la entidad transmitente, siempre que se produzca alguna de las siguientes
circunstancias:
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a) La extincion de la entidad transmitente.

b) La transmision de una rama de actividad cuyos resultados hayan generado bases imponibles
negativas pendientes de compensacion en la entidad transmitente. En este caso, se transmitiran las
bases imponibles negativas pendientes de compensacion generadas por la rama de actividad
transmitida.

Cuando la entidad adquirente participe en el capital de la transmitente o bien ambas formen parte de
un grupo de sociedades a que se refiere el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia
de su residencia y de la obligaciéon de formular cuentas anuales consolidadas, la base imponible
negativa susceptible de compensacion se reducira en el importe de la diferencia positiva entre el
valor de las aportaciones de los socios, realizadas por cualquier titulo, correspondiente a la
participacion o a las participaciones que las entidades del grupo tengan sobre la entidad
transmitente, y su valor fiscal

(...
Adicionalmente, la disposicion transitoria decimosexta de la LIS establece en su apartado 7 que:

“7. En el supuesto de operaciones de reestructuracion acogidas al régimen fiscal especial
establecido en el Capitulo VIl del Titulo VII de esta Ley:

(..))

b) A efectos de lo previsto en el apartado 2 del articulo 84 de esta Ley, en ningun caso seran
compensables las bases imponibles negativas correspondientes a pérdidas sufridas por la entidad
transmitente que hayan motivado la depreciacién de la participacion de la entidad adquirente en el
capital de la transmitente, o la depreciacion de la participacion de otra entidad en esta ultima cuando
todas ellas formen parte de un grupo de sociedades al que se refiere el articulo 42 del Codigo de
Comercio, con independencia de su residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales
consolidadas, cuando cualquiera de las referidas depreciaciones se haya producido en periodos
impositivos iniciados con anterioridad a 1 de enero de 2013.”

La operacion de escision total determinara que las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion de la entidad escindida deban ser objeto de asignacion a las entidades beneficiarias
de la escision total. En particular, dicha asignaciéon debera realizarse en funcién de la actividad o
actividades que las han generado.

Segun se manifiesta en el escrito de consulta, la sociedad A se acogio en el ejercicio 2016 al
régimen especial de entidades dedicadas al arrendamiento de vivienda regulado en la LIS y ha
cumplido los requisitos para la aplicacion del mismo. A efectos de la presente contestacion se partira
de tal supuesto.

El Capitulo Il del Titulo VII de la LIS regula el régimen especial de las entidades dedicadas al
arrendamiento de vivienda. Al respecto, el articulo 48 de la LIS establece que:

“1. Podran acogerse al régimen previsto en este capitulo las sociedades que tengan como actividad
economica principal el arrendamiento de viviendas situadas en territorio espafiol 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 b) del apartado 2 siguiente.

A efectos de la aplicacidon de este régimen especial, Unicamente 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 regulado 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 8.

b) Que las viviendas permanezcan arrendadas u ofrecidas en arrendamiento durante al menos 3
afnos. 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.
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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, debera 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.

c) Que las actividades de promocion 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.

d) En el caso de entidades que desarrollen actividades complementarias a la actividad econdmica
principal de arrendamiento de viviendas, que al menos el 55 por ciento 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 b) anterior, o,
alternativamente que al menos el 55 por ciento del valor del activo de la entidad sea susceptible de
generar rentas que tengan derecho a la aplicacion de la bonificaciéon a que se refiere el articulo 49.1
de esta Ley.

3. La opciodn 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 comunicacién y
en los sucesivos que concluyan antes de que se comunique a la Administracion tributaria la renuncia
al régimen.

4. 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, 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 101 de esta Ley, les sean de
aplicacion los incentivos fiscales para las empresas de reducida dimension previstos en el Capitulo
Xl de este Titulo VII, podran optar entre aplicar dichos incentivos o aplicar el régimen regulado en
este capitulo.”

A su vez, el articulo 49 de la LIS establece que:

“1. Tendra una bonificacion 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.

..y

Como ya se ha indicado, en la regulacién del régimen especial del Capitulo VII del Titulo VII de la
LIS, el articulo 84 de la LIS regula la subrogacién en los derechos y las obligaciones tributarias.

En el supuesto de que a la operacién de escision total planteada en el escrito de consulta le resulte
de aplicacién el régimen especial, dado que la operaciéon de escisiéon total a realizar supone la
sucesion a titulo universal, resultara de aplicacion lo dispuesto en el citado articulo 84.1 de la LIS.
En virtud del mismo, todos los derechos y obligaciones tributarias de la entidad escindida se
transmitiran a las entidades adquirentes, asumiendo éstas el cumplimiento de los requisitos
necesarios para continuar con la aplicacién de beneficios fiscales o consolidar los aplicados por la
entidad transmitente.

En consecuencia, sera la entidad que reciba la parte del patrimonio a que se refieren los
correspondientes derechos y obligaciones tributarias de que se trate, a la que se transmitan los
mismos.

En la operacion planteada en el escrito de consulta, cada una de las tres sociedades beneficiarias
de la escision recibiria el siguiente bloque patrimonial:

- La primera de las entidades beneficiarias de la escisiéon (sociedad “EAV”) recibiria el bloque 1,
formado por diversas viviendas destinadas al arrendamiento junto con su deuda asociada,
continuando dicha entidad con la aplicacién del régimen especial de entidades dedicadas al
arrendamiento de vivienda.

- La segunda de las entidades beneficiarias de la escision (sociedad “SOCIMI”) recibiria el bloque 2,
formado por diversas viviendas y/o locales destinados al arrendamiento junto con su deuda
asociada. Esta sociedad optaria al régimen fiscal especial de SOCIMI.

- La tercera de las entidades beneficiarias de la escision (sociedad 3) recibiria el bloque 3, formado
por los activos inmobiliarios destinados a nuevas promociones (M1, M2 y M3) respecto del que no
se ha decidido como se realizara su desarrollo futuro pudiendo destinarse indistintamente a la venta
directa, autopromocién de nuevas viviendas o entrega en régimen de permuta por obra futura asi
como por otros activos no inmobiliarios.

En primer lugar, en lo que se refiere a la sociedad “EAV”, en la medida en que la operacién de
escision total planteada determine una sucesion a titulo universal, los derechos y obligaciones
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tributarias de la entidad transmitente correspondientes a este bloque patrimonial se transmitiran a
esta entidad adquirente, asumiendo la misma el cumplimiento de los requisitos derivados de los
incentivos fiscales de la entidad transmitente referidos al patrimonio escindido que recibe y, en
concreto, los relativos a la aplicacion del régimen especial de las entidades dedicadas al
arrendamiento de vivienda, siempre que se cumplan los requisitos exigidos para ello. Teniendo en
cuenta que no va a recibir la totalidad de las viviendas que en la entidad escindida estaban acogidas
al régimen especial de las entidades dedicadas al arrendamiento de vivienda, la sucesion en los
derechos y obligaciones de la entidad escindida se referira Unicamente al bloque patrimonial
recibido.

En este sentido, y siempre que por parte de la sociedad “EAV” se cumplan los requisitos para poder
aplicar el citado régimen especial, dicha sociedad debera optar por el mismo comunicandolo a la
Administracion tributaria, en los términos del articulo 48.3 de la LIS.

En lo que se refiere a la cuestion planteada en el escrito de consulta respecto de las ventajas
fiscales del régimen especial de las entidades dedicadas al arrendamiento de vivienda disfrutadas
por la sociedad escindida respecto de las viviendas transmitidas, la presente contestacion se referira
exclusivamente a la bonificaciéon regulada en dicho régimen especial a efectos del Impuesto sobre
Sociedades.

A este respecto, la sociedad “EAV” debera cumplir todos los requisitos exigidos para la aplicacion
del régimen especial de las entidades dedicadas al arrendamiento de vivienda. En el supuesto de
que en el momento de la escision total no se hubieran cumplido aun los plazos de mantenimiento de
las viviendas arrendadas u ofrecidas en arrendamiento que establece la letra b) del apartado 2 del
articulo 48 de la LIS, en la medida en que dichos plazos se cumplan con posterioridad en la
sociedad “EAV” debiendo cumplirse, asimismo y como ya se ha indicado, el resto de los requisitos
para aplicar el régimen especial, debe entenderse que no deberan regularizarse las bonificaciones
aplicadas por la entidad escindida en los periodos impositivos en los que hubiera resultado de
aplicacién este régimen especial en relacion con dichas viviendas.

En segundo lugar, en lo que se refiere a la sociedad “SOCIMI”, al igual que la sociedad “EAV”
recibira viviendas de la entidad escindida, pero a diferencia de ella, no se acogera al régimen
especial de entidades dedicadas al arrendamiento de vivienda sino al régimen fiscal especial de
SOCIMI, sin que en la presente contestacion se analice la procedencia de dicho régimen fiscal
especial al caso concreto planteado. En la medida en que la operacién de escision total planteada
determine una sucesion a titulo universal, los derechos y obligaciones tributarias de la entidad
transmitente correspondientes a este bloque patrimonial se transmitiran a esta entidad adquirente,
asumiendo la misma el cumplimiento de los requisitos derivados de los incentivos fiscales de la
entidad transmitente referidos al patrimonio escindido que recibe y, en concreto, los relativos a la
aplicacion del régimen especial de las entidades dedicadas al arrendamiento de vivienda de
cumplirse los requisitos exigidos para ello. Teniendo en cuenta que no va a recibir la totalidad de las
viviendas que en la entidad escindida estaban acogidas al régimen especial de las entidades
dedicadas al arrendamiento de vivienda, la sucesién en los derechos y obligaciones de la entidad
escindida se referiran Unicamente al bloque patrimonial recibido.

Al igual que en el caso anterior, en lo que se refiere a la cuestion planteada en el escrito de consulta
respecto de las ventajas fiscales del régimen especial de las entidades dedicadas al arrendamiento
de vivienda disfrutadas por la sociedad escindida respecto de las viviendas transmitidas, la presente
contestacion se referira exclusivamente a la bonificacion regulada en dicho régimen especial a
efectos del Impuesto sobre Sociedades.

En el supuesto de que en el momento de la escision total no se hubieran cumplido aun los plazos de
mantenimiento de las viviendas arrendadas u ofrecidas en arrendamiento que establece la letra b)
del apartado 2 del articulo 48 de la LIS, en la medida en que dichos plazos se cumplan con
posterioridad en la sociedad “SOCIMI”, teniendo en cuenta que el régimen fiscal especial de SOCIMI
contiene como uno de sus requisitos el establecido en el apartado 3 del articulo 3 de la Ley 11/2009,
exigiendo que los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad permanezcan arrendados
durante al menos tres afos, y asimismo siempre que el resto de los requisitos objetivos para
disfrutar del régimen especial de entidades dedicadas al arrendamiento de vivienda (actividad
principal, mayoria de rentas derivadas del arrendamiento, nimero minimo de viviendas, etc.) se
siguieran cumpliendo por la sociedad “SOCIMI” aun cuando a efectos fiscales se hubiese optado por
un régimen distinto, debe entenderse que, si bien la sociedad “SOCIMI” ya no podra aplicar la
bonificacion regulada en el articulo 49 de la LIS, no deberan regularizarse las bonificaciones
aplicadas por la entidad escindida en los periodos impositivos en los que hubiera resultado de
aplicacion este régimen especial en relacion con dichas viviendas.

La presente contestacion se realiza conforme a la informacion proporcionada por la consultante, sin
tener en cuenta otros hechos y circunstancias no mencionados, que pudieran tener relevancia en la
determinacion del propésito principal de la operacién proyectada, de tal modo que podria alterar el
juicio de la misma, lo que podra ser objeto de comprobacion administrativa a la vista de la totalidad
de los hechos y circunstancias previos, simultaneos y posteriores concurrentes en la operacién
realizada.
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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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