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SUMARIO:

IRPF. Rendimientos de capital inmobiliario. Gastos deducibles. De inmuebles arrendados. Gastos
necesarios para la obtencién de rendimientos. Amortizacién. Calculo del gasto por amortizacion. Un
contribuyente, propietario de varios inmuebles, aplicé el 3% de amortizacion durante los periodos en que
los inmuebles han estado arrendados, no amortizandolos en los periodos en los que no estuvieron
arrendados. Partiendo de la hipotesis de que este arrendamiento no se realiza como actividad econdémica,
los rendimientos derivados del arrendamiento constituyen rendimientos del capital inmobiliario. Para la
determinacién del rendimiento neto del capital inmobiliario, se podran deducir las cantidades destinadas a
la amortizacion del inmueble. Para el calculo del gasto por amortizacion de un inmueble arrendado se
aplicara el porcentaje del 3% sobre el mayor de los siguientes valores: coste de adquisicion satisfecho,
incluidos los gastos vy tributos inherentes a la adquisicidon (notaria, registro, impuestos, gastos de agencia
etc.), sin incluir en el computo el valor del suelo. Cuando no se conozca el valor del suelo, éste se
calculara prorrateando el coste de adquisicién satisfecho entre los valores catastrales del suelo y de la
construccion de cada afio reflejados en el correspondiente recibo del Impuesto sobre Bienes Inmuebles
(IBl); o valor catastral, excluido el valor del suelo. Las amortizaciones solo seran deducibles en los
periodos en que el inmueble sea generador de rendimientos de capital inmobiliario, es decir, en los
periodos en los que el inmueble se encuentre arrendado dado que en los periodos en que esto no ocurra,
habria que imputar como renta inmobiliaria la cantidad que corresponda.

PRECEPTOS:

Ley 35/2006 (Ley IRPF), arts. 23 y 27.
RD 439/2007 (Rgto IRPF), arts. 13 y 14.

Descripcién sucinta de los hechos:

El consultante es propietario varios inmuebles que tiene arrendados. Durante los periodos en los que
dichos inmuebles han estado arrendados aplicd el 3% de amortizacion, no amortizando los mismos en los
periodos en los que no estuvieron arrendados.

Cuestién planteada:

Deducibilidad de la amortizacion practicada en el supuesto en que el inmueble tenga 33 afios de
antigliedad.

Contestacion:

Partiendo de la hipétesis de que el arrendamiento no se realiza como actividad econdémica, por no reunir
los requisitos previstos en el articulo 27.2 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de
las Personas Fisicas y de modificacién parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de
no Residentes y sobre el Patrimonio (BOE del dia 29), en adelante LIRPF, los rendimientos derivados del
arrendamiento de bienes inmuebles constituyen rendimientos del capital inmobiliario.

El articulo 23.1 de la LIRPF, recoge los gastos que, para la determinacién del rendimiento neto del capital
inmobiliario, podran deducirse de los rendimientos integros. En desarrollo de dicho articulo, el articulo 13 del
Reglamento del Impuesto, aprobado por el Real Decreto 439/2007, de 30 de marzo (BOE del dia 31), en adelante
RIRPF, dispone que “tendran la consideracion de gasto deducible para la determinacion del rendimiento neto del
capital inmobiliario todos los gastos necesarios para su obtencion.

En particular, se consideraran incluidos entre los gastos a que se refiere el parrafo anterior:

(...).

h) Las cantidades destinadas a la amortizacion en las condiciones establecidas en el articulo siguiente de
este Reglamento.”
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El articulo 14 del RIRPF establece lo siguiente:

“1. Para la determinacién del rendimiento neto del capital inmobiliario, tendran la consideracion de gasto
deducible las cantidades destinadas a la amortizacion del inmueble y de los demas bienes cedidos con el mismo,
siempre que respondan a su depreciacion efectiva.

2. Se considerara que las amortizaciones cumplen el requisito de efectividad:

a) Tratandose de inmuebles: cuando, en cada afio, no excedan del resultado de aplicar el 3 por ciento
sobre el mayor de los siguientes valores: el coste de adquisicion satisfecho o el valor catastral, sin incluir en el
computo el del suelo.

Cuando no se conozca el valor del suelo, éste se calculara prorrateando el coste de adquisicion satisfecho
entre los valores catastrales del suelo y de la construccion de cada afo.

(..)”

Por tanto, para el calculo del gasto por amortizacién de un inmueble arrendado se aplicara el porcentaje
del 3 por 100 sobre el mayor de los siguientes valores:

a) Coste de adquisicidn satisfecho, incluidos los gastos y tributos inherentes a la adquisicion (notaria,
registro, impuestos, gastos de agencia etc.), sin incluir en el computo el valor del suelo. Cuando no se conozca el
valor del suelo, éste se calculara prorrateando el coste de adquisicion satisfecho entre los valores catastrales del
suelo y de la construccion de cada afio reflejados en el correspondiente recibo del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles (IBI).

b) Valor catastral, excluido el valor del suelo.

Por lo que se refiere a su deducibilidad como gasto, las amortizaciones solo seran deducibles en los
periodos en que el inmueble sea generador de rendimientos de capital inmobiliario, dado que en los periodos en
que esto no ocurra, habria que imputar como renta inmobiliaria la cantidad que resulte de aplicar,
proporcionalmente al niumero de dias que corresponda de cada periodo impositivo, lo previsto en el articulo 85 de
la LIRPF, no contemplando este precepto la deduccion de gasto alguno.

De acuerdo con lo expuesto las amortizaciones deben practicarse y son deducibles en los periodos en los
que los inmuebles se encuentren arrendados y atendiendo a lo expuesto en la medida en la que se cumpla el
requisito de efectividad antes expuesto.

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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