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SUMARIO:

IRPF. Rendimientos de capital inmobiliario. Gastos deducibles. De inmuebles arrendados. Gastos
necesarios para la obtencion de rendimientos. Amortizacion. Vivienda en régimen de leasehold. El
propietario de una vivienda en Londres en régimen de leasehold, es propietario Unicamente de la
construccion, ya que la propiedad del suelo de la edificacion corresponde a un tercero. En caso de estar
arrendada este tipo de vivienda, se aplicaria el art. 14 RD 439/2007 (Rgto IRPF) que establece, en cuanto
al célculo de la amortizacion, que el coeficiente de amortizacién se aplicard sobre el mayor de los dos
siguientes valores: el coste de adquisicidn satisfecho o el valor catastral, sin incluir en el cémputo el valor
del suelo. Por tanto, puesto que el suelo de la edificacion es propiedad de otra entidad, el valor de adquisicién
total satisfecho por el contribuyente coincide con el valor de adquisicién de la construccion, puesto que no
se incluye el suelo.

PRECEPTOS:

Ley 35/2006 (Ley IRPF), arts. 22, 23y 27.
RD 439/2007 (Rgto IRPF), art. 14.

Descripcién sucinta de los hechos:

El consultante es propietario de una vivienda en Londres en régimen de "Leasehold", esto es, es propietario
Unicamente de la construccion mientras que la propiedad del suelo de la edificacién corresponde a otra entidad. La
vivienda se encuentra arrendada actualmente.

Cuestion planteada:

Si a efectos del calculo de la amortizacidon puede considerarse que el valor de adquisicion del consultante
equivale al valor de adquisicion de la construccion.

Contestacion:

Partiendo de la hipotesis de que el arrendamiento no se realiza como actividad econdmica, por no reunir los
requisitos del articulo 27.2 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas y de modificacion 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 que pueda producir dicho arrendamiento
constituyen rendimientos del capital inmobiliario de acuerdo con el articulo 22 de la LIRPF.

Con respecto a la cuestion relativa a la amortizacion, el articulo 23.1 de la LIRPF recoge los gastos
deducibles para la determinacién del rendimiento neto sefalando, entre otros:

“b) Las cantidades destinadas a la amortizacién del inmueble y de los demas bienes cedidos con éste,
siempre que respondan a su depreciacion efectiva, en las condiciones que reglamentariamente se determinen.
Tratandose de inmuebles, se entiende que la amortizacion cumple el requisito de efectividad si no excede 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 el valor del suelo.
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En este sentido, el articulo 14 del Reglamento del Impuesto, aprobado por el Real Decreto 439/2007, de 30
de marzo (BOE del dia 31), en adelante 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 amortizacién del inmueble y de los demas bienes cedidos con el mismo,
siempre que respondan a su depreciacién 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 adquisicién 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 adquisicién satisfecho
entre los valores catastrales del suelo y de la construccién de cada afio.

(...).

En consecuencia, el coeficiente de amortizacién se aplicara sobre el mayor de: el coste de adquisicion
satisfecho o el valor catastral, sin incluir en el computo el valor del suelo. Por tanto, en el supuesto planteado en el
gue segun su escrito el suelo de la edificacion es propiedad de otra entidad, el valor de adquisicion total satisfecho
por el consultante coincide con el valor de adquisicion de la construccion (puesto que no incluye el suelo).

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 (BOE del dia 18).

Fuente: sitio Internet del Ministerio de Hacienda y Funcién Publica
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