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comunidad propietarios
Anterior Siguiente

N°. CONSULTA 1031-01
ORGANO SG de Impuestos sobre la Renta de las Personas Fisicas
FECHA SALIDA 29/05/2001
NORMATIVA RD 214/1999, Art. 70

DESCRIPCION Comunidad de propietarios de un edificio de apartamentos que, por
acuerdo de la junta extraordinaria, decide arrendario como explotacion
turistica (aparthotel).La entidad posee ademas diez locales comerciales
arrendados, subarrienda un negocio gastronémico y se dedica también a
la intermediacién en arrendamientos y compraventa de inmuebles.

Para el desarrollo de todas estas "actividades", la comunidad dispone de
dos empleados, contratados a jornada completa, y destina un local en
exclusiva para este cometido.

CUESTION Sometimiento a retencién de los rendimientos correspondientes al
arrendamiento del aparthotel.

CONTESTACION A efectos del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, este
Centro Directivo viene manteniendo el criterio de considerar que existe
arrendamiento de negocio cuando el arrendatario recibe, ademas del
local, el negocio o industria en él establecido, de modo que el objeto del
contrato no lo constituyen solamente los bienes que en el mismo se
enumeran, sino una unidad patrimonial con vida propia y susceptible de
ser inmediatamente explotada o pendiente para serlo de meras
formalidades administrativas. Ello supone la existencia previa de una
empresa o negocio que el arrendador explotaba y posteriormente
alquila.

Como, por concurrir las circunstancias anteriores, en el supuesto
consultado se trata de un arrendamiento de negocio, para contestar a la
cuestion planteada se hace preciso, en primer lugar, calificar qué clase
de rendimientos constituyen los procedentes del citado arrendamiento.
En funcién de como se desarrolle, los rendimientos procedentes del
arrendamiento de negocios admiten en el Impuesto sobre la Renta de
las Personas Fisicas una doble calificacion: rendimientos del capital
mobiliario y rendimientos de actividades econdémicas. Asi, el articulo
23.4 de la Ley del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y
otras Normas Tributarias (Ley 40/1998) considera rendimientos integros
del capital mobiliario "los procedentes del arrendamiento de bienes
muebles, negocios o minas, asi como los procedentes del
subarrendamiento percibidos por el subarrendador, que no constituyan
actividades econdmicas". Esta referencia al arrendamiento de bienes
muebles como actividad econdmica nos lleva al articulo 25.1 de la
misma ley que califica como rendimientos integros de actividades
econdmicas "aquellos que, procediendo del trabajo personal y del capital
conjuntamente, o de uno solo de estos factores, supongan por parte del
contribuyente la ordenacién por cuenta propia de 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".
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A su vez, el apartado 2 del mismo articulo considera que “el
arrendamiento o compraventa de inmuebles se realiza como actividad
econdmica, Unicamente cuando concurran las siguientes circunstancias:
a) Que en el desarrollo de la actividad se cuente, al menos, con un local
exclusivamente destinado a llevar a cabo la gestién de la misma.

b) Que para la ordenacion de aquélla se utilice, al menos, una persona
empleada con contrato laboral y a jornada completa.

Por tanto, cabe afirmar que la Ley del Impuesto articula esta calificacion
del arrendamiento o compraventa de inmuebles como actividad
econdmica en base a una estructura organizativa minima: un local y un
empleado.

Aunque esta calificacion legal no es directamente aplicable al supuesto
de arrendamiento de negocio, la similitud objetiva de ambas actividades
de arrendamiento hace posible presumir, con caracter generico pero sin
perjuicio de la valoracién singularizada de las circunstancias
concurrentes en cada supuesto, que la existencia de la estructura
organizativa a que se refiere el articulo 25.2 de la Ley del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas determina la realizacion de una
actividad econémica.

De acuerdo con los datos mencionados en el escrito de consulta, la
entidad cuenta con dos empleados con contrato de trabajo indefinido y a
jornada completa y una oficina para el desarrollo de la actividad. Dado
que existe una estructura para ordenar por cuenta propia la actividad de
arrendamiento de negocios, cabe considerar que la misma constituye
actividad econdmica.

Una vez efectuada la calificacion de los rendimientos, para determinar
sobre su sometimiento a retencion, el hecho de tratarse de una
comunidad de propietarios constituida por personas fisicas y juridicas
nos lleva a efectuar la siguiente distincion:

- En el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, el articulo
70.2.b) de su Reglamento (aprobado por el Real Decreto 214/1999)
somete a retencién independientemente de su calificacion, los
rendimientos procedentes del “arrendamiento de bienes muebles,
negocios o minas”, estableciéndose en el 18 por 100 el tipo de retencion
aplicable, tal como dispone el articulo 94.2 del mismo Reglamento.

- En el Impuesto sobre Sociedades, el precepto regulador de las rentas
sujetas a retencion o ingreso en cuenta (articulo 56 de su Reglamento)
no incluye entre las mismas los rendimientos procedentes del
arrendamiento de negoccios cuando constituya una actividad
econémica.

En consecuenica, el sometimiento a retencién de los rendimientos
correspondientes al arrendamiento del negocio hotelero estaran
sometidos a retencion en la parte que corresponda atribuir a los
copropietarios personas fisicas.
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