Associacio de Propietaris de Catalunya

Rendimientos del capital inmobiliario
o maximizacion del beneficio de la Administracién

na vez mas, los contribuyentes nos encontramos a la

espera de que el Tribunal Supremo pueda imponer

un poco de cordura frente a los criterios interpretati-
vos que, de cuando en cuando, nos llegan de la AEAT.

Si bien en la Ley por la que se cred el ente alla por
1991 se sefialaba que su cometido era “la aplicaciéon efectiva
del sistema tributario estatal”, parece que esa efectividad se
realiza cada vez con maés frecuencia en base a la interpreta-
cién que se le da a la empresa en la teoria econémica neo-
clésica, que no es otra que la maximizacién de la ganancia
-en este caso, de la recaudacion-.

Las cuestiones que tiene sobre la mesa el Tribunal Su-
premo que se van a analizar en el presente articulo son dos,
(I) la deducibilidad de los gastos generados por los inmuebles
en expectativa de arrendamiento y (II) la base de célculo de la
amortizacion de los citados inmuebles, todo ello para la de-
terminacién del rendimiento de capital inmobiliario obtenido
por los contribuyentes en su IRPF anual.

La primera de las cuestiones se basa en si la deduccion
de los gastos que por los diversos conceptos se relacionan
debe admitirse tinica y exclusivamente por el tiempo en el que
el inmueble estuvo arrendado y se percibieron rentas, en la
proporcién que corresponda, o bien, si se deben deducir los
gastos correspondientes no solo a ese periodo sino también
aquellos correspondientes al periodo en el que el inmueble no
estuvo alquilado pero si en disposicién de poder arrendarse.

Algunos Tribunales Superiores de Justicia estan ya ad-
mitiendo, en contra del criterio de la Administracion, que
dichos gastos son necesarios para la obtencion de los ingre-
sos, presentes o futuros y que, por tanto, deben ser deduci-
bles en su totalidad y no solamente por el periodo en el que
el inmueble estuvo efectivamente arrendado.

Se trata de gastos que son necesarios e inherentes a la
titularidad del inmueble, o bien de gastos en los que se debe
incurrir con el objeto de mantener el citado inmueble en con-
diciones de expectativa de arrendamiento, sin los cuales, se
dificultaria o impediria el arrendamiento efectivo del inmue-
ble. Se trata por tanto de gastos que, en una interpretacion
razonable y logica de la Ley de IRPF, entrarian dentro del
concepto de gastos necesarios para la obtenciéon de los ren-
dimientos -algo que la Administracién se niega a admitir-, ya
que, sin incurrir en los mismos, seria imposible la obtencion
de rendimiento tributable alguno en el futuro.

En la medida en la que el inmueble NO esta a disposi-
cién de su propietario, y esta en “busqueda activa de inquili-
no”, evidentemente esos gastos permitiran el eventual arren-
damiento, y seran por tanto necesarios para la obtencién de
los ingresos, por lo que deberian computarse en su totalidad
y no solamente por el periodo en el que se ha arrendado
efectivamente el inmueble.

La segunda de las cuestiones sobre las que debe pro-
nunciarse el Alto Tribunal es la determinacién de la base de
calculo cuando la adquisicion del inmueble ha tenido lugar
por herencia u otro titulo gratuito a los efectos de determinar
el gasto por amortizacion, en la que la Administracion, a
través de numerosas consultas vinculantes, ha venido consi-
derando que la base de calculo debe ser el coste de adquisi-
cién satisfecho, es decir, el importe de los gastos y tributos
satisfechos por la adquisicion.

La consecuencia de esa interpretacion es que, en la
préactica totalidad de los casos en los que los inmuebles se
hayan adquirido a titulo gratuito, la amortizacién a practicar
equivaldré al 3 por ciento sobre el valor catastral, sin incluir el
valor del suelo, esto es, por un valor casi con toda seguridad
inferior al que se ha tenido que declarar a efectos del célculo
del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones. Esta circuns-
tancia se opone al valor de adquisicién que la propia normati-
va de este ultimo impuesto otorga a los bienes que componen
la herencia, que no es otro que el valor real del inmueble y no
el valor por el que realmente se recibe, esto es, 0 euros, cuan-
do el inmueble es exactamente el mismo. De esta interpreta-
cién resulta un menor gasto por amortizacion al declarar el
rendimiento derivado del arrendamiento del inmueble, lo que
evidentemente incrementara la base imponible y, por ende,
el impuesto a pagar por la obtenciéon de estos rendimientos.

El articulo 31.1 de la Constitucién Espariola sefiala que
“Todos contribuiréan al sostenimiento de los gastos publicos
de acuerdo con su capacidad econdémica mediante un siste-
ma tributario justo inspirado en los principios de igualdad y
progresividad que, en ningn caso, tendra alcance confisca-
torio.”, por lo que la interpretacion que realiza la Adminis-
tracién choca frontalmente con los principios de igualdad
y progresividad. Con su posicionamiento, la Administraciéon
parece considerar que el valor de un inmueble se basa en la
maximizacién de su propio beneficio -de la recaudacion- al
considerar que, a efectos de calcular un impuesto como el de
sucesiones y donaciones, el valor de adquisiciéon es su valor
real, pero para la determinacién del gasto por amortizacion,
y por ende minorar el quantum a pagar por otro impuesto,
el valor de referencia es inexistente, cuando el concepto es
exactamente el mismo, el coste o valor de adquisicién.

La sentencia del Alto Tribunal que todos esperamos
tenga lugar, en caso de fallar en favor del contribuyente, im-
plicaria la posibilidad de rectificar las autoliquidaciones pre-
sentadas en la medida en la que no se tratase de ejercicios
prescritos -autoliquidaciones de los Ultimos cuatro afios a
contar desde el tltimo dia del plazo de presentacion-, y soli-
citar mediante una posible solicitud de devolucion del IRPF.
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