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IRPF. Rendimientos de capital inmobiliario. Gastos deducibles. De inmuebles arrendados. Gastos
necesarios para la obtencion de rendimientos. Amortizacién. Inmuebles adquiridos a titulo lucrativo. El
Abogado del Estado discrepa del parecer manifestado por la Sala juzgadora, vinculando la amortizacion al
factor de la previa inversion, y aboga por que se interprete la expresion "coste de adquisicion" en referencia
exclusiva a las adquisiciones a titulo gratuito, a los gastos y tributos satisfechos para su adquisicion, por lo
gue no debe incluir el valor por el que se adquirié el inmueble; por tanto, como sucede en este caso, la
determinacion de la base de calculo de las cantidades a deducir en concepto de amortizacion para
determinar los rendimientos netos del capital inmobiliario sujetos al IRPF, debe tomar como referencia el
valor catastral, sin incluir el suelo, al resultar mayor que el coste de adquisicién satisfecho, constituido por
los gastos y tributos inherentes a la adquisicién. Sin embargo, el Tribunal considera correcta la interpretacion
contenida en la sentencia de instancia. El coste de adquisicion satisfecho" se aplica tanto para las
adquisiciones onerosas como gratuitas, y, para ambos, debe comprenderse el valor del propio bien cuya
determinacion se hace depender en cada caso de la propia caracteristica de la forma de adquisicion, en las
adquisiciones a titulo oneroso el valor real del bien, y en las gratuitas el importe real del valor, determinado
segun las normas del ISD, esto es, el consignado en la escritura de donacion o de adquisicién de la herencia
o el comprobado por la Administracién. Reducir en las adquisiciones a titulo gratuito la amortizacién a los
gastos ocasionados y tributos satisfechos para su adquisicion, desvirtia de todo punto la prevision
normativa, desconoce el correcto significado de la amortizacion como concepto univoco puesto que no cabe
delimitar como gasto la amortizacién o depreciacion del valor del bien inmueble y prescindir del valor de
dicho bien para calcular el gasto a deducir, e introduce la incoherencia de contrastar magnitudes diferentes
con merma de la légica y propia sistemética normativa. Es la propia Ley la que viene a otorgar a los bienes
inmuebles adquiridos a titulo gratuito un valor, de suerte que viene a equiparar el valor de adquisiciéon con
el valor dado al inmueble en la sucesién o donacion, mas los gastos y tributos. Considera la Sala que la
interpretacion correcta del art. 23.1.b) Ley IRPF, es, tal y como se recoge en la sentencia de instancia, la
gue entiende que para calcular la determinacién del rendimiento neto se deduciran las cantidades
destinadas a la amortizacion del inmueble y de los demés bienes cedidos con éste, siempre que respondan
a su depreciacion efectiva, en las condiciones que reglamentariamente se determinen, y tratdndose de
inmuebles adquiridos a titulo gratuito en el coste de adquisicion satisfecho esta incluido el valor del bien
adquirido en aplicacién de las normas sobre Impuesto sobre Sucesiones o Donaciones o su valor
comprobado en estos gravamenes. La Sala sentenciadora, consider6 que procedia deducirse de las rentas
del capital inmobiliario en su totalidad los impuestos y recargos no estatales, tasas de basura, seguros,
gastos de ascensor, IBI, etc que se hayan pagado, ain cuando el inmueble no haya estado alquilado pero
si en disposicién de poder arrendarse, pues son gastos destinados a poder efectuar el arriendo, con
referencia a lo dispuesto en el art 13 Rgto IRPF. El Abogado del Estado vincula estos gastos deducibles a
los ingresos de capital inmobiliario percibidos y, por tanto, Unicamente, podran deducirse aquellos gastos
gue se hayan satisfecho por el propietario durante el tiempo en que se han percibido rentas derivadas de
arrendamiento. La controversia ha sido resuelta por la STS de 25 de febrero de 2021, recurso n.° 1302/2020
(NFJ081316), que determind que los gastos asociados a bienes inmuebles destinados a ser arrendados,
son deducibles Gnica y exclusivamente por el tiempo en que los mismos estuvieron arrendados y generaron
rentas, en la proporcién que corresponda. La Sala fija como doctrina legal la siguiente: “Conforme al art. 85
Ley IRPF, las rentas procedentes de bienes inmuebles, que no se encuentran arrendados ni subarrendados,
pero que estan destinados a serlo, tributan como rentas imputadas. Y segun el art. 23.1 Ley IRPF, los gastos
asociados a dichos bienes inmuebles deben admitirse como deducibles Unica y exclusivamente por el tiempo
en que los mismos estuvieron arrendados y generaron rentas, en la proporcion que corresponda” Vid., ATS
de 21 de febrero de 2020, recurso n.° 5664/2019 (NFJ076674) y STSJ de la Comunidad Valenciana de 30
de mayo de 2019, recurso n.° 1065/2016 (NFJ075164), que se casa y anula en cuanto la aplicacion
incorrecta del art. 23.1.a) de la LIRPF, confirmando el resto de sus pronunciamientos].

Ver comentario.
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D. Rafael Fernandez Valverde, presidente
D. José Antonio Montero Fernandez

D. Francisco José Navarro Sanchis

D. Dimitry Berberoff Ayuda

D. Isaac Merino Jara

En Madrid, a 15 de septiembre de 2021.

Esta Sala ha visto en su Seccidn Segunda, constituida por los Excmos. Sres. Magistrados indicados al
margen, el recurso de casacion n.° 5664/2019, interpuesto por La Administracion General del Estado, representada
y asistida por el Sr. Abogado del Estado, contra la sentencia n°. 887, de 30 de mayo de 2019, de la Sala de lo
Contencioso-Administrativo (Seccién Tercera) del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana,
pronunciada en el recurso n°. 1065/2016, contra la resolucion del Tribunal Econémico- Administrativo Regional de
la Comunidad Valenciana, de fecha 20 de septiembre de 2016, que se desestima la reclamacién econdémico
administrativa n°. NUMOOO contra la liquidaciéon provisional n°. NUMOO1, por importe de 12.114,11 euros, en
concepto tributario IRPF, ejercicio 2012.

Ha comparecido en el recurso de casacion como parte recurrida D2. Flora, representada por la procuradora
de los Tribunales D2. Elena Gil Bayo, bajo la direccién letrada de D°. José Maria Garcia Guirao.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. José Antonio Montero Fernandez.
ANTECEDENTES DE HECHO
Primero.

Resolucién recurrida en casacion.

En el recurso n°. 1065/2016, seguido en la Seccién Tercera de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, con fecha 30 de mayo de 2019, se dict6 sentencia cuya
parte dispositiva es del siguiente tenor literal: "FALLO.- 1°) Estimamos el recurso contencioso-administrativo
interpuesto por Dfia. Flora contra la resolucion del Tribunal Econémico Administrativo Regional de la Comunidad
Valenciana de fecha 20 de septiembre de 2016 por la que se desestima la reclamacién econémico administrativa n°
NUMOOO contra la liquidacién provisional NUMOO1 por importe de 12.114,11 euros por el concepto tributario IRPF,
ejercicio 2012, la que anulamos junto con la liquidacién efectuada, condenando a la Administracién a estar y pasar
por esta declaracion con todas las consecuencias inherentes a la misma.-2°) No hacemos pronunciamiento en
cuanto al pago de las costas procesales causadas".

Segundo.

Preparacion del recurso de casacion.

Notificada dicha sentencia a las partes, por el Sr. Abogado del Estado, en nombre y representacion de La
Administracion General del Estado, se presento escrito con fecha 17 de julio de 2019, ante la Seccién Tercera de la
Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, preparando
recurso de casacion, y la Sala, por auto de 29 de julio de 2019, tuvo por preparado el recurso de casacion, con
emplazamiento de las partes ante esta Sala Tercera del Tribunal Supremo, habiendo comparecido, dentro del plazo
de 30 dias sefialado en el articulo 89.5 LIJCA, como parte recurrente La Administracion General del Estado,
representada y asistida por el Sr. Abogado del Estado, y como parte recurrida D3 Flora, representada por la
procuradora de los Tribunales D2. Elena Gil Bayo, bajo la direccién letrada de D°. José Maria Garcia Guirao.

Tercero.
Admision del recurso.
Recibidas las actuaciones en este Tribunal, la Seccidon Primera de esta Sala acordd, por auto de 21 de

febrero de 2020, la admisién del recurso de casacion, en el que aprecia que concurren en este recurso de casacion
las circunstancias de interés casacional objetivo para la formacion de la jurisprudencia previstas en los apartados
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3.a) y 2.c) del articulo 88 de la Ley 29/1998, de 13 de Julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso- Administrativa,
precisando que:

" 2°) Las cuestiones que presentan interés casacional objetivo para la formacion de jurisprudencia consisten
en:

1. Precisar la interpretacion que debe darse al articulo 23.1.b) de la Ley del LIRPF, en la determinacion la
base de calculo de las cantidades a deducir en concepto de amortizacion para determinar los rendimientos netos
del capital inmobiliario sujetos al IRPF cuando la adquisicion se ha producido por herencia o a titulo gratuito.

2. Determinar si, interpretando el articulo 23.1.a) 2° de la misma Ley, la deduccion de los gastos por los
diversos conceptos del citado precepto, deben admitirse Gnica y exclusivamente por el tiempo en el que el inmueble
estuvo arrendado, y se percibieron rentas, en la proporcién que corresponda, o bien, se deben deducir los gastos
correspondientes no solo al periodo de tiempo en que estuvo arrendado el inmueble y se percibieron rentas sino
también aquellos correspondientes al periodo en el que el inmueble no estuvo alquilado pero si en disposicién de
poder arrendarse.

3°) Identificar como norma que, en principio, sera objeto de interpretacién el articulo 23 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, en conexién con los
articulos 13 y 14 de su Reglamento”.

Cuarto.

Interposicion del recurso de casacién y oposicion.

Recibidas las actuaciones en esta Seccidn Segunda, el Sr. Abogado del Estado, en la representacién que
ostenta, por medio de escrito presentado el 4 de junio de 2020, interpuso recurso de casacion, en el que expuso
que las normas infringidas por la sentencia impugnada son:

1.- Infraccién del articulo 23.1.b) de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre del IRPF ( LIRPF) y de los articulos
13 h) y 14.1 y 2 a) de su Reglamento, aprobado por Real Decreto 439/2007, de 30 de marzo (RIRPF), que lo
desarrollan.

2.-Infraccion del articulo 23.1.a) 2° de la LIRPF y del articulo 13 b) del RIRPF.

Respecto al primer motivo, el Sr. Abogado del Estado manifiesta, la conformidad a derecho de la resolucion
del TEAR recurrida, y la adecuacion al ordenamiento juridico de la liquidacién practicada, puesto que, tomado el
coste de adquisicion satisfecho por la adquisicion gratuita realizada, comprensivo de los gastos y tributos inherentes
a dicha adquisicién y el valor catastral, excluido el valor del suelo y siendo este Ultimo mayor, la amortizacién habra
de calcularse sobre dicho importe. Por ello, la determinacién de la base de calculo de las cantidades a deducir en
concepto de amortizacién para determinar los rendimientos netos del capital inmobiliario sujetos al IRPF, cuando la
adquisicién se ha producido por herencia o a titulo gratuito, ha de partir del valor catastral, sin incluir el suelo, si
resulta mayor ( como ocurre en el presente caso) que el coste de adquisicién satisfecho (constituido, en este caso,
por los gastos y tributos inherentes a la adquisicién), al no pagarse precio alguno por dicha adquisicién gratuita.

Respecto al segundo motivo, el Sr. Abogado del Estado considera que, en todo caso, los gastos deducibles
estan relacionados con los ingresos de capital inmobiliario percibidos y, por tanto, Unicamente, podran deducirse
aquellos gastos que se hayan satisfecho por el propietario durante el tiempo en que se han percibido rentas, en este
caso derivadas de arrendamiento. No tiene sentido que los gastos devengados durante un ejercicio en que el
inmueble no haya estado arrendado se acumulen para su deduccion en los periodos en que si se encuentra
arrendado. La finalidad de la deduccién de dichos gastos es minorar la carga impositiva sobre el arrendador que
percibe las rentas pero, en todo caso, sin perder de vista que el hecho imponible es la obtencion de la renta derivada
del arrendamiento; en caso de que no haya renta, no habra gastos deducibles a considerar. Por ello, la deduccién
de los gastos por los diversos conceptos del articulo 23.1.a) 2° de la LIRPF/2006 y concordante de su Reglamento,
debe admitirse Unica y exclusivamente por el tiempo en el que el inmueble estuvo arrendado, y se percibieron rentas,
en la proporcion que corresponda.

Tras las anteriores alegaciones, termin6 suplicando a la Sala "dicte sentencia en la que, interpretando el
articulo 23.1 .b) y 1.a) de la LIRPF en conexién con los articulos 13 y 14 de su Reglamento, que le desarrollan en
los aspectos cuestionados, en la forma propuesta en el apartado 3 de este escrito, estime el recurso, casando la
sentencia recurrida y, acto seguido, dicte fallo por el que se desestime el recurso contencioso administrativo
interpuesto en la instancia confirmando la resolucion del TEARCV impugnada". Y por medio de otrosi segundo,
intereso la celebracién de vista publica.

Por su parte, la procuradora D?. Elena Gil Bayo, en nombre y representacion de D2. Flora, por medio de
escrito presentado con fecha 2 de septiembre de 2020, formuld oposicion al recurso de casacion, manifestando,
respecto al primer motivo, que la base de céalculo de la amortizacion sera, como dice el articulo 23.1.b) de la LIRPF,
o el coste de adquisicién, o el valor catastral si este Ultimo es superior. Y en cuando a lo que debemos entender
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como coste de adquisicion satisfecho, en los supuestos de adquisicion por herencia o donacién, sera el valor
declarado (o comprobado) del inmueble. En una transmisién lucrativa, el que el coste de adquisicion fiscal de un
inmueble es el valor declarado en el titulo de adquisicién (o en su caso, el comprobado por la Administracion) es
una cuestion de pura logica juridica el cudl integra todo el sistema impositivo relacionado con el mismo. Ser4, el que
suponga la base de célculo del impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, sera también el precio de adquisicion que
se tenga en cuenta para cuantificar la ganancia o pérdida patrimonial que tribute en el IRPF cuando se transmita, y
serd también la base de célculo de la amortizacion del inmueble. Por ello, la determinacion de la base de célculo de
las cantidades a deducir en concepto de amortizacion para determinar los rendimientos netos del capital inmobiliario
sujetos al IRPF, cuando la adquisicion se ha producido por herencia o a titulo gratuito, ha de partir del valor de
adquisicién, sin incluir el suelo, si resulta mayor (como aqui ocurre) que el valor catastral.

Respecto al segundo motivo, la recurrida manifiesta que, la segunda cuestion que suscita la sentencia
recurrida es, si para el calculo del rendimiento deben tenerse en cuenta Unicamente los gastos proporcionales a los
dias en los que los inmuebles han estado arrendados, aun cuando haya quedado acreditado la voluntad del
arrendador de arrendar los inmuebles todo el tiempo. El resultado al que llega la sentencia de instancia es de pura
I6gica, y la aplicacidn directa del principio de correlacion de ingresos y gastos: el resultado de la actividad no puede
ser otro que la diferencia entre los ingresos, y los gastos necesarios incurridos para la obtencion de dichos ingresos.
Cualquier otra interpretacién carece de sentido tributario alguno, y conculca el principio mas basico de capacidad
econdmica. Por ello, la deduccién de los gastos por los diversos conceptos del articulo 23.1.a) 2° de la LIRPF/2006
y concordante de su Reglamento, debe ser en relacion a todo el periodo impositivo y no exclusivamente por el tiempo
en el que el inmueble estuvo arrendado, y se percibieron rentas.

Tras las anteriores alegaciones, terminé suplicando a la Sala "declare la desestimacion del recurso de
casacioén formulado por la Abogacia del Estado contra la sentencia de 30 de mayo de 2019, con el pronunciamiento
legal mencionado™.

Quinto.

- Sefialamiento para deliberacién del recurso.
Por providencia de 18 de septiembre de 2020, el recurso quedd concluso y pendiente de votacion y fallo, al
no haber lugar a la celebracion de vista publica por no advertir la Sala la necesidad de dicho tramite.

Llegado su turno, se sefialé para deliberacion, votacion y fallo el 7 de septiembre de 2021, en cuya fecha
tuvo lugar el referido acto.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.

Sobre la infraccién del art. 23.1.b) de la Ley 35/2006 .

Como se ha puesto de manifiesto en los Antecedentes de la presente sentencia son dos las cuestiones con
interés casacional objetivo, las mismas poseen sustantividad propia e independiente, por lo que procede dilucidar
ambas separadamente, correspondiendo ahora centrarnos en la primera de ellas.

El art. 23 de la Ley 35/2006, con caracter general establece que los rendimientos netos del capital
inmobiliario se calcularan deduciendo de los rendimientos integros determinados gastos y reducciones. Entre dichos
gastos se encuentra las cantidades destinadas a la amortizacion del inmueble, en las condiciones que se determinen
reglamentariamente, en concreto en el art. 14 del Real Decreto 439/2007, que prevé que estas cantidades seran
deducibles en la medida en que respondan a la depreciacion efectiva del inmueble, y cumplen este requisito de
efectividad cuando no exceda, anualmente, del 3% del mayor entre el coste de adquisicién satisfecho o el valor
catastral, excluyendo del cémputo el coste o valor catastral del suelo.

La sentencia objeto del presente recurso de casacion centra la primera cuestion en litigio en estos términos:
"De acuerdo con esta redaccion el problema es si la deduccion del 3% como gasto de amortizacion se debe calcular
sobre el valor del bien declarado a efectos del Impuesto de Sucesiones y Donaciones, como sostiene la parte
recurrente, o sobré el valor catastral del bien, como defiende la Administracién demandada”, considerando que dado
que los bienes inmuebles adquiridos a titulo gratuito se deprecian por el transcurso del tiempo, gravandose en el
IRPF no el incremento del patrimonio, sino los rendimientos del capital inmobiliario, por lo que deben deducirse
"todos los gastos necesarios para la obtencion de los rendimientos”; sin que la expresion "coste de adquisicion
satisfecho”, art. 23.1 b) de la LIRPF y arts. 13 y 14 del RIRPF, deba entenderse en sentido excluyente "de la
amortizacién respecto de aquellos activos inmobiliarios que han sido adquiridos a titulo lucrativo pero que no por
ello dejan de tener un valor de adquisicidn, igualmente depreciadle desde la perspectiva de los gastos de
amortizacién que se pueden deducir de los rendimientos que produce el capital inmobiliario gratuitamente adquirido”.
Invocando como acreditacion de esta interpretacién los numerosos pronunciamientos judiciales que sobre la misma
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cuestion se han producido en distintos Tribunales Superiores de Justicia. En definitiva el problema gira en torno a la
interpretacion de lo que ha de entenderse por "coste de adquisicion satisfecho”, el cual no esta definido en la
normativa del impuesto.

Dispone, en lo que ahora nos interesa, el art. 23.1.b) de la LIRPF lo siguiente:

"1. Para la determinacion del rendimiento neto, se deducirdn de los rendimientos integros los gastos
siguientes:

... 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 amortizacién 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 adquisicién satisfecho o el
valor catastral, sin incluir el valor del suelo".

El art. 14 del RIRPF establece que:

" 1. Para la determinacion del rendimiento neto del capital inmobiliario, tendrén la consideracion de gasto
deducible las cantidades destinadas a la amortizacién del inmueble y de los demés 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 afio".

El Sr. Abogado del Estado, como se ha indicado, discrepa del parecer manifestado por la Sala juzgadora,
vinculando la amortizacion al factor de la previa inversion, y aboga por que se interprete la expresion "coste de
adquisicién" en referencia exclusiva a las adquisiciones a titulo gratuito, a los gastos y tributos satisfechos para su
adquisicién, por lo que no debe incluir el valor por el que se adquirié el inmueble; por tanto, como sucede en este
caso, la determinacion de la base de célculo de las cantidades a deducir en concepto de amortizacién para
determinar los rendimientos netos del capital inmobiliario sujetos al IRPF, debe tomar como referencia el valor
catastral, sin incluir el suelo, al resultar mayor que el coste de adquisicion satisfecho, constituido por los gastos y
tributos inherentes a la adquisicion.

Sin embargo, consideramos correcta la interpretacion contenida en la sentencia de instancia.

La ley, que le va a otorgar a la postre a los conceptos y expresiones en debate la significacion juridica
procedente, a efecto de calcular el rendimiento neto sometido a tributacion, considera como gasto deducible " Las
cantidades destinadas a la amortizacion del inmueble y de los demas bienes cedidos con éste", e introduce, en el
mismo sentido la norma reglamentaria, el elemento mas significativo de la amortizacidn cual es la depreciacion del
valor del bien, esto es, la disminucién de valor que sufre el bien, en este caso el inmueble, por el paso del tiempo
y/o por su uso. Resulta evidente que no es posible desvincular la amortizacién de un inmueble del elemento que la
caracteriza, de su valor y de la recuperacion, en definitiva, de dicho valor que se persigue con la efectividad de la
amortizacién. No es posible, por tanto, una interpretacién que prescinda de dicho elemento sustancial, considerar
que la amortizacion s6lo comprende los gastos y tributos asumidos por la adquisicion del inmueble, es desconocer
el significado del término amortizacion, si asi lo hubiera querido el legislador habria limitado los gastos a deducir a
los gastos estrictos y a los tributos necesarios para la adquisicion del inmueble, pero entonces no estariamos ante
una amortizacion, y aun cuando es habitual, desde el punto de vista econémico y empresarial, la correlacion entre
la previa inversion y la consiguiente amortizacion, la amortizacion en si es un término neutral con sustantividad
propia que no exige para su efectividad la previa inversion.

La propia estructura y coherencia de la norma conduce a entender que " el coste de adquisicién satisfecho",
comprende necesariamente el valor del propio inmueble, esto es, se emplea el término coste como sinénimo de
valor de adquisicién; en otro caso se estaria contrastando magnitudes entre las que no existiria relaciéon alguna, en
tanto que la tesis del Sr. Abogado del Estado conduce a confundir las partes, esto es, el conjunto de elementos que
lo conforman, con el todo, que no puede ser otro que el valor del bien inmueble, de suerte que dependiendo de la
mayor de las magnitudes se tendra en cuenta el valor de adquisicién mas costes y tributos para su adquisicion o el
valor catastral; de no ser asi careceria de sentido comparar costes y tributos necesarios para la adquisicion con el
valor catastral, en tanto que la Ley expresamente pone en relacion dos valores resultantes, no un valor, el catastral,
con los estrictos gastos y tributos satisfechos para adquirir el bien inmueble que, mire como se mire, en absoluto
incorpora un valor de dicho bien inmueble.

La ley no distingue entre inmuebles adquiridos a titulo oneroso o gratuito, en ambos casos, como no puede
ser de otra forma por la ausencia de distincién de ambos supuestos, contrasta el coste de adquisicion satisfecho,
que no puede ser otro que el valor del bien junto con los gastos y tributos para su adquisicién con el valor catastral,
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magnitudes homogéneas, sin que entrafie dificultad alguna la determinacion del valor resultante en el primer caso,
esto es, en las adquisiciones onerosas, se comprende dentro del conjunto de elementos conformadores, junto con
los gastos vy tributos, el precio pagado por la adquisicion, determinantes todos ellos del valor del inmueble a efectos
de su amortizacion, que entra en contraste con el valor catastral, para acoger como valor de aplicacion a efectos de
determinar el rendimiento neto mediante la reduccion del 3% del mayor de ambos valores. En las adquisiciones a
titulo gratuito, no cabe distorsionar el precepto contrastando magnitudes que ninguna relacion tienen entre ellas y
desconoce cudl es el sentido de la amortizacion como depreciacién que sufre el inmueble por su uso o transcurso
del tiempo, por lo que al valor catastral s6lo cabe contraponer el valor resultante del valor del bien adquirido mediante
titulo gratuito compuesto junto a los gastos y tributos necesarios por el valor del propio bien. " El coste de adquisicion
satisfecho" se aplica tanto para las adquisiciones onerosas como gratuitas, y, para ambos, debe comprenderse el
valor del propio bien cuya determinacion se hace depender en cada caso de la propia caracteristica de la forma de
adquisicién, en las adquisiciones a titulo oneroso el valor real del bien, y en las gratuitas el importe real del valor,
determinado segun las normas del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, esto es, el consignado en la escritura
de donacion o de adquisicion de la herencia o el comprobado por la Administracion.

Reducir en las adquisiciones a titulo gratuito la amortizacién a los gastos ocasionados y tributos satisfechos
para su adquisicion, desvirtia de todo punto la prevision normativa, desconoce el correcto significado de la
amortizaciébn como concepto univoco puesto que no cabe delimitar como gasto la amortizaciéon o depreciacion del
valor del bien inmueble y prescindir del valor de dicho bien para calcular el gasto a deducir, e introduce la
incoherencia de contrastar magnitudes diferentes con merma de la I6gica y propia sistematica normativa.

En este Ultimo sentido no estorba recordar que es la propia Ley la que viene a otorgar a los bienes inmuebles
adquiridos a titulo gratuito un valor, de suerte que viene a equiparar el valor de adquisicién con el valor dado al
inmueble en la sucesién o donacién, mas los gastos y tributos. En el régimen de alteraciones patrimoniales para
calcular el importe de las alteraciones, se prevé que las ganancias o pérdidas patrimoniales se deberan calcular por
la diferencia entre los "valores de adquisicién y transmisién", art. 34. En las transmisiones a titulo oneroso, art. 35,
el valor de adquisicién esta formado por el importe real de la adquisicion mas los costes de inversiones y mejoras
efectuadas sobre los bienes adquiridos y los gastos y tributos inherentes a la adquisicion, sin intereses satisfechos
por el adquirente; y el valor de transmisién es el importe real de la enajenacién menos los mismos tipos de gastos y
tributos satisfechos por el transmitente. Pero del mismo modo se calcula en las adquisiciones o transmisiones a
titulo lucrativo, art. 36, de suerte que el importe real de los valores respectivos, sera aquel que resulte de la aplicacion
de las normas del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones; valor que es el que debe considerarse a efectos de
futuras transmisiones del bien.

Segundo.

Fijacién de doctrina sobre el art 23.1.b) de la LIRPF y su proyeccion al caso concreto.

Dicho lo anterior la interpretacion correcta del art. 23.1.b) de la LIRPF, es, tal y como se recoge en la
sentencia de instancia, la que entiende que para calcular la determinacién del rendimiento neto se deduciran las
cantidades destinadas a la amortizacion del inmueble y de los demas bienes cedidos con éste, siempre que
respondan a su depreciacion efectiva, en las condiciones que reglamentariamente se determinen, y tratAndose de
inmuebles adquiridos a titulo gratuito en el coste de adquisicion satisfecho esté incluido el valor del bien adquirido
en aplicacion de las normas sobre Impuesto sobre Sucesiones o Donaciones o su valor comprobado en estos
gravamenes.

En base a la anterior doctrina ha de convenirse en la correccién de la sentencia recurrida en este punto, por
lo que procede su confirmacion.

Tercero.

Sobre la infraccién del art. 23.1.a) de la Ley 35/2006 .

La siguiente cuestion en debate también recibié una respuesta favorable de la Sala sentenciadora,
considerando que procedia deducirse de las rentas del capital inmobiliario en su totalidad los impuestos y recargos
no estatales, tasas de basura, seguros, gastos de ascensor, IBI, etc que se hayan pagado, alin cuando el inmueble
no haya estado alquilado pero si en disposicién de poder arrendarse, pues son gastos destinados a poder efectuar
el arriendo, con referencia a lo dispuesto en el art® 13 del RD 439/2007.

La tesis del Sr. Abogado del Estado descansa en la vinculacion entre gastos deducibles e ingresos de capital
inmobiliario percibidos y, por tanto, Gnicamente, podran deducirse aquellos gastos que se hayan satisfecho por el
propietario durante el tiempo en que se han percibido rentas derivadas de arrendamiento.

La controversia ha sido resuelta recientemente por este Tribunal Supremo en su sentencia de 25 de febrero
de 2021, rec. cas. 1302/2020. En dicha sentencia, en lo que ahora interesa, se determinoé que los gastos asociados
a bienes inmuebles destinados a ser arrendados, son deducibles Unica y exclusivamente por el tiempo en que los
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mismos estuvieron arrendados y generaron rentas, en la proporcion que corresponda. Se lee en la misma lo
siguiente:

"Como también resulta palmario que cae en abierta contradiccion cuando mantiene, por un lado, que "la
estricta aplicacion del articulo 23.1 LIRPF, precepto ubicado en el ambito de los rendimientos del capital inmobiliario,
permite concluir la no admision de la deducibilidad de los gastos cuando no se hubieran obtenido rendimientos",
pero afirma, por otro, que "en este caso, al igual que respecto a la aplicacion de rendimientos de capital inmobiliario,
existe una expectativa de alquiler, y por ende debe deducirse los gastos de todo el periodo, y no sélo cuando los
inmuebles estan efectivamente alquilados”.

Como indica el abogado del Estado, "en el supuesto de rendimientos inmobiliarios que nos ocupa, el art.
23.1.a) LIRPF, (...), es contundente al afirmar que solo son gastos deducibles "los gastos necesarios para la
obtencién de los rendimientos". Por tanto, si como dice el art. 22 LIRPF, los rendimientos integros son, en lo que
ahora nos ocupa, todos los que se derivan del arrendamiento y, por tanto, la renta que paga el arrendatario, si el
inmueble no esta arrendado, por el tiempo en que no genera rendimiento integro alguno, no cabe deducir los gastos
propiamente anuales como el IBI, seguros, gastos de comunidad, suministros etc, puesto que no son gastos
necesarios para obtener unos ingresos que no se han obtenido". "La finalidad de la deduccién de los gastos, es
minorar la carga impositiva sobre el arrendador que percibe rentas. No cabe ignorar que el hecho imponible es,
precisamente, la obtencion de renta derivada del arrendamiento. Por tanto, si no hay renta en el ejercicio o parte de
€l, no cabe deducir gastos imputables a ese periodo. Para el supuesto y el tiempo en que el inmueble no esta
arrendado, como se ha visto, lo que la LIRPF contempla es la imputacién de rentas inmobiliarias siendo asi que el
art. 85 LIRPF, no contempla la deduccion de gasto alguno™.

Fijando como doctrina legal la siguiente:

"a) Conforme al articulo 85 LIRPF, las rentas procedentes de bienes inmuebles, que no se encuentran
arrendados ni subarrendados, pero que estan destinados a serlo, tributan como rentas imputadas.

b) Segun el articulo 23.1 LIRPF, los gastos asociados a dichos bienes inmuebles deben admitirse como
deducibles Unica y exclusivamente por el tiempo en que los mismos estuvieron arrendados y generaron rentas, en
la proporcién que corresponda”.

Todo lo cual, sin necesidad de entrar en otras consideraciones debe conllevar la estimacion del recurso de
casacién en este punto y en su consecuencia desestimar el recurso contencioso administrativo respecto de la
deduccion de la totalidad de los gastos durante el periodo en el que no estuvo arrendado el inmueble.

Cuarto.

Pronunciamiento sobre costas.

Conforme dispone el art. 93.4 de la LICA, no procede declaracién expresa de condena a las costas de la
casacion, ni tampoco respecto de las de instancia, dado las dudas juridicas que se desprende del distinto signo de
los pronunciamientos en la instancia y en esta sede casacional.

FALLO

Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta Sala ha
decidido

Primero.

Fijar los criterios interpretativos expresados en los fundamentos juridicos segundo y tercero, este Ultimo en
referencia al criterio manifestado en la sentencia de 25 de febrero de 2021.

Segundo.

Estimar parcialmente el recurso de casacion n.° 5664/2019, interpuesto por la Administracion General del
Estado, representada y asistida por el Sr. Abogado del Estado, contra la sentencia n°. 887, de 30 de mayo de 2019,
de la Sala de lo Contencioso-Administrativo (Seccion Tercera) del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Valenciana, sentencia que se casa y anula en cuanto la aplicaciéon incorrecta del art. 23.1.a) de la LIRPF,
confirmando el resto de sus pronunciamientos.

Tercero.
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Desestimar el recurso contencioso administrativo n°. 1065/2016, contra la resolucion del Tribunal
Econdmico- Administrativo Regional de la Comunidad Valenciana, de fecha 20 de septiembre de 2016,
confirmandola en cuanto que de las rentas del capital inmobiliario s6lo cabe deducirse los gastos que se hayan
pagado exclusivamente durante el tiempo en que el inmueble estuvo arrendado y se percibieron rentas.

Cuarto.

No formular pronunciamiento expreso sobre las costas causadas en este recurso de casacion ni tampoco
sobre las devengadas en la instancia.

Notifiquese esta resolucién a las partes haciéndoles saber que contra la misma no cabe recurso, e insértese
en la coleccion legislativa.

Asi se acuerda y firma.
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