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IRPF. Rendimientos del capital inmobiliario. Gastos deducibles. De inmuebles arrendados. Gastos
necesarios para la obtencion de rendimientos. Amortizacién. Base de célculo de las cantidades a
deducir en concepto de amortizacién cuando la adquisicién se ha producido por herencia o a titulo gratuito.
Manifiesta la interesada -residente en Francia- su discrepancia respecto a la base de célculo de la
amortizacién. El art. 24 del RDLeg. 5/2004 (TR Ley IRNR) establece una remisién normativa, a efectos del
célculo de la base imponible para las rentas obtenidas sin mediacion de establecimiento permanente -como
es el presente caso-, a la normativa del IRPF.

Asi, debe calcularse la amortizacién como el 3% del mayor de dos importes: el coste de adquisicién
satisfecho o el valor catastral sin incluir, en ambos casos, el valor del suelo. Es precisamente el importe
sobre el que se aplica ese 3% el que es objeto de controversia.

Pues bien, la jurisprudencia del Tribunal Supremo -véase STS, de 15 de septiembre de 2021, recurso n°
5664/2019 (NFJ083540)- ha aceptado que en los casos de adquisicion a titulo gratuito en el "coste de
adquisicién" se incluya no solo el impuesto pagado sino también el valor a efectos de ISD como se ve
claramente cuando afirma: “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.”.

En consecuencia y, aun cuando la resolucion del recurso de reposicion IRNR 2018 fue previa a la citada
sentencia (y en tal sentido ningln reproche puede hacerse a la misma, sino al contrario), habiendo sido
emanada la sentencia del Alto Tribunal previamente al tiempo en que el TEAC ha de emitir resolucion y
siendo el criterio de dicha sentencia favorable para el contribuyente, el Tribunal considera que ha de tenerse
en cuenta en la presente resolucion. (Criterio 1 de 1)

PRECEPTOS:

RDLeg. 5/2004 (TR Ley IRNR), art. 24.
Ley 35/2006 (Ley IRPF), art. 23.

En Madrid , se ha constituido el Tribunal como arriba se indica, para resolver en Unica instancia la
reclamacién de referencia, tramitada por procedimiento abreviado.

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero.

El dia 20/01/2020 tuvo entrada en este Tribunal la presente reclamacion, interpuesta en 13/11/2019 contra
el acuerdo de resolucién del recurso de reposicion dictado por la Oficina Nacional de Gestién Tributaria (y notificado
el 14 de octubre de 2019) que la interesada habia interpuesto frente a la liquidacién provisional IRNR 2017.

Segundo.

La reclamante es una persona fisica no residente en territorio espafiol (su residencia fiscal se encuentra
ubicada en Francia) que es propietaria de un inmueble sito en ... integrado por oficinas, almacenes, viviendas y
comercios. Dicho local fue adquirido en 11/12 partes por herencia de su madre en 2015, adquiriendo la parte restante
mediante una posterior permuta. De ese inmueble, la interesada alquil6 en el ejercicio 2017 uno de los locales a la
entidad XZ; rendimientos que autoliquiddé mediante la presentacién del modelo 210 el 28 de mayo de 2018 en la que
se solicitaba la devolucién de 3.817,32 euros.

Tercero.
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Dicha autoliquidacién motivé el inicio de un procedimiento de comprobacion limitada tramitado por la Oficina
Nacional de Gestién Tributaria iniciado mediante requerimiento en el que se solicitaba a la interesada cierta
documentacion, entre otras, el certificado de residencia fiscal en un Estado Miembro de la Unién Europea y
acreditacion del célculo de la amortizacion aplicada en la autoliquidacion.

Cuarto.

El citado procedimiento terminé con una liquidacion provisional IRNR 2017 de fecha 14 de junio de 2019 en
la que, entre otros ajustes, se minord el importe de gasto fiscalmente deducible en concepto de amortizacién
consignado por el obligado tributario en su autoliquidacién. Frente a dicha liquidacion provisional, interpuso la
interesada recurso de reposicion aduciendo, en sintesis, que la amortizacidon debia calcularse sobre el coste de
adquisicién y no sobre el valor catastral, maxime cuando era una cuantia "ya revisada por la Delegacién de Palma
de Mallorca”, alegacién que fue desestimada en la resolucién del citado recurso y frente al que ahora interpone la
interesada reclamacion econémico-administrativa en Unica instancia.

Quinto.

Habiéndose notificado a la interesada la puesto de manifiesto del expediente en fecha 24 de mayo de 2021,
la misma present6 el 3 de junio de 2021 las alegaciones que seguidamente analizamos.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.

Este Tribunal es competente para resolver de conformidad con lo dispuesto en la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria (LGT), asi como en el Reglamento general de desarrollo de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria, en materia de revision en via administrativa (RGRVA), aprobado por Real Decreto
520/2005, de 13 de mayo. No concurre ninguna de las causas de inadmisibilidad previstas en el articulo 239.4 de la
LGT.

Segundo.

Este Tribunal debe pronunciarse respecto a lo siguiente:

La adecuacion a derecho del acuerdo de liquidacion provisional IRNR 2017 impugnado a la vista de las alegaciones
planteadas y la documentacion obrante en el expediente administrativo.
TERCERO.- Delimitacion del objeto impugnado.

Como hemos detallado en los antecedentes de hecho, la reclamante es una persona fisica residente en
Francia propietaria de un inmueble sito en ... que, segln consta en los datos del catastro aportados por la reclamante
(documento expediente ".. XZ"), tiene 13 destinos diferentes: dos almacenes, dos oficinas, cinco viviendas, dos
comercios, un apartamiento y los elementos comunes siendo objeto de arrendamiento el que figura subrayado en
dicho documento: "comercio planta... puerta ...superficie m2: ...".

Asi, ese local comercial fue arrendado en el afio 2017 a la entidad XZ generando unos rendimientos
sometidos a gravamen que son cuestion pacifica en el presente expediente.

Por el contrario, si cuestioné la Administracion varios gastos, al no aceptar como fiscalmente deducibles en
la liquidacion provisional los relativos a la amortizacion del inmueble, la poliza de seguro abonada a TWy las
retribuciones satisfechas a dos gestorias (QR y NP).

La interesada interpuso recurso de reposicion que acompafio con elementos probatorios adicionales que
motivaron la estimacién parcial del recurso de reposicion en los siguientes términos:

<<DOS. Junto con el escrito de interposicidn de recurso de reposicién el obligado tributario aporta certificado
expedido por la empresa QR especificando la parte de los honorarios cobrados que corresponde a las obligaciones
derivadas de los ingresos correspondientes al local objeto de comprobacion, que asciende a 1.200euros.

También aporta certificado expedido por la empresa NP especificando la parte de los honorarios cobrados

en 2017 que corresponde al local objeto de comprobacion, que asciende a 3.222,28 euros.
TRES. Respecto a la amortizacion del local, en ninguno de los 75 registros de presentacion de documentacion que
constan en nuestras bases se ha aportado la escritura ni documentacion relativa a la adquisicion del inmueble. De
acuerdo a la informacién obrante en las bases de datos del catastro, el valor catastral de la construccion, para el
ejercicio 2017, es de 204.601,79 euros. Se considera correcta la aplicacion del art. 14.2 a) aplicando la proporcion
de un sexto de dicho valor catastral declarado por el contribuyente y su aplicacién sobre él del 3% para calcular la
amortizacién deducible.
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CUATRO. Vistas las alegaciones y la documentacién aportada en el escrito de interposicion del recurso se
estiman incluir dentro de los gastos deducibles del rendimiento integro los correspondientes a los honorarios
abonados a las dos empresas arriba indicadas. Respecto de la amortizacion del local se considera que las
actuaciones llevadas a cabo en el procedimiento de comprobacion limitada fueron ajustadas a derecho.

Por todo ello,

TERCERO. Se acuerda estimar parcialmente el presente recurso.

CUARTO. En ejecucion de esta resolucion procede: Dictar nuevo acto administrativo de liquidacion del que
resulta una cantidad a devolver de 948,53 euros>>

Se desprende de lo transcrito que la Administracion le estimé lo relativo a admitir la deducibilidad de los
correspondientes a los honorarios abonados a las dos empresas mencionadas.

En consecuencia, la controversia a efectos de la presente reclamacion se circunscribe a la amortizacién
fiscalmente deducible y a la deducibilidad de la péliza de seguro abonada a TW, si bien esta ultima cuestién no ha
sido objeto de alegacion por el aqui reclamante en las alegaciones presentadas.

Dicho lo cual, este TEAC quiera dejar expresa constancia de que comparte en este ultimo punto la
regularizacion practicada en tanto que en la documentacién acreditativa del gasto del seguro el inmueble que figura
como asegurado no es el generador de las rentas regularizadas en el expediente administrativo aqui enjuiciado.

Ha de precisarse asimismo que en la presente reclamacion la cuestion juridica debatida es, exclusivamente,
la amortizacion fiscalmente deducible relativa al ejercicio 2017.

Procede pues que entremos a valorar la pretensién del reclamante en este punto.

CUARTO. Sobre la base de céalculo de la amortizacién fiscalmente deducible.

Manifiesta la reclamante su discrepancia respecto a la base de calculo de la amortizacion, aduciendo
ademas que se trataba de una cuestion ya revisada por la Delegacion de Palma de Mallorca.

El articulo 24 del Real Decreto Legislativo 5/2004 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Impuesto sobre la Renta de No Residentes establece una remision normativa, a efectos del célculo de la base
imponible para las rentas obtenidas sin mediacion de establecimiento permanente (como es el presente caso), a la
normativa del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas:
<<1. Con caracter general, la base imponible correspondiente a los rendimientos que los contribuyentes por este
impuesto obtengan sin mediacién de establecimiento permanente estard constituida por su importe integro,
determinado de acuerdo con las normas del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas, aprobado por el Real Decreto Legislativo 3/2004, de 5 de marzo, sin que sean de aplicacion los porcentajes
multiplicadores del articulo 23.1 de dicho texto refundido, ni las reducciones>>.

De este modo, el articulo 23 de la Ley 35/2006 del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas regula
los gastos deducibles a efectos de la determinacién de los rendimientos integros del capital inmobiliario, previéndose
en su apartado 1. b) las cantidades correspondientes a la amortizaciéon del inmueble:

<<b) 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.
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 adquisicion satisfecho o el
valor catastral, sin incluir el valor del suelo.

En el supuesto de rendimientos derivados de la titularidad de un derecho o facultad de uso o disfrute, sera
igualmente deducible en concepto de depreciacion, con el limite de los rendimientos integros, la parte proporcional
del valor de adquisicion satisfecho, en las condiciones que reglamentariamente se determinen>>.

Asi, debe calcularse la amortizacién como el 3% del mayor de dos importes: el coste de adquisicion
satisfecho o el valor catastral sin incluir, en ambos casos, el valor del suelo.

Es precisamente el importe sobre el que se aplica ese 3% el que es objeto de controversia juridica ya que
la interesada autoliquidd aplicando el porcentaje sobre el coste de adquisicion (consignando un importe de gasto
deducible por valor de 6.205,60 euros) y, por el contrario, entender la Administracidon que debia girarse sobre el valor
catastral.

Tal interpretacién administrativa derivaba simplemente del hecho de que, pese a que se le habia requerido
en el curso del procedimiento para "detallar el calculo, en su caso, de la amortizacién del inmueble computada, asi
como la de los distintos elementos del inmovilizado arrendados en su caso con el mismo", la interesada no habia
aportado documentacioén acreditativa de tal extremo, afirmandose en la propuesta de liquidacion provisional de fecha
9 de abril de 2019 que "en el caso de la amortizacién, no se han aportado justificantes del valor amortizable sobre
el que se ha calculado”, limitAndose la interesada a aportar en fase de alegaciones una tabla que detallaba el calculo
acompafiada de la siguiente explicacion:

<<La amortizacion es la que se lleva aplicando desde el afio 2013 con su correspondiente porcentaje en
cada factura. Se pasa una tabla de la cual se calcula dicha amortizacion para su comprobacion. Se detalla la factura
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con su proveedor, n.° de factura, cantidad y porcentaje aplicable. En su dia ya se revisé dicha tabla con el
departamento de NO RESIDENTES en la delegacion de Palma de Mallorca y su comprobacién y célculo era
correcta>>

Esta justificacion fue considerada insuficiente, defendiendo la Administracion el calculo de la amortizacién
en proporcion al valor catastral, al no haber acreditado la reclamante el coste de adquisicion satisfecho:

<<En cuanto a la amortizacién del local, no _se ha aportado escritura ni_documentacién relativa a la
adquisicion del inmueble. Segin el articulo 14.2 del RD 439/2007, se considerara que las amortizaciones de
inmuebles cumplen el requisito de efectividad 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 cémputo el del suelo. De acuerdo a la informacion obrante en las bases de datos de catastro, el valor catastral de
la construccion con referencia catastral ..., para el ejercicio 2017, es de 204.601,79 euros.

Aplicando la proporcion declarada por el propio contribuyente de un sexto por lo que la amortizacion
correspondiente al local arrendado deducible seria: 204.601,79 x 16,67% x 3% = 1.023,01 euros>>

Esto es, al no haber acreditado en via administrativa el "coste de adquisicién" del inmueble y, en particular,
del local cuyo arrendamiento generd la obtencién de rendimientos de capital, la Administracion calculé la
amortizacién fiscalmente deducible atendiendo al valor catastral, determinando una amortizacion fiscalmente
deducible en IRNR 2017 de 1.023,01 euros y cuyo calculo fue confirmado, como recogimos anteriormente, en el
acuerdo de resolucion del recurso de reposicion IRNR 2017:

<<Se considera correcta la aplicacion del art. 14.2 a) aplicando la proporcion de un sexto de dicho valor
catastral declarado por el contribuyente y su aplicacion sobre él del 3% para calcular la amortizaciéon deducible>>.

Sin embargo, con motivo de la interposicién de la presente reclamacién econémico administrativa, aporta la
interesada_documentacioén que, a su juicio, seria acreditativa del coste de adquisicion: en particular, aporta la
escritura de particién y aceptacion de herencia por la que adquirié 11/12 partes del inmueble (y el certificado del
pago del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones), la escritura de adquisicién de la doceava parte restante
mediante permuta y documentos acreditativos de las obras de rehabilitacion realizadas en el inmueble.

Ademas de dicha documentacién, la interesada aporta a este TEAC el acuerdo parcialmente estimatorio de
la resolucion del recurso de reposicion relativo a su IRNR 2018 dictado por el mismo érgano administrativo (Oficina
Nacional de Gestion Tributaria) - procedimiento que fue tramitado con posterioridad al procedimiento IRNR 2017 del
que trae causa la liquidaciéon aqui impugnada y que culminé con la practica de una liquidacion provisional IRNR
2018 en la que se regularizaron, entre otros aspectos, la amortizacién fiscalmente deducible-. Lo relevante es que
en dicha resolucién del recurso de reposicion relativo al IRNR 2018 la Administracion acept6é que la amortizacién
fiscalmente deducible no se calculara sobre el valor catastral (de conformidad con lo que se hizo en la liquidacion
IRNR 2017) sino que acepto el calculo sobre el coste de adquisicion satisfecho.

Y esa diferencia de criterio administrativo entre IRNR 2017 e IRNR 2018 es la que trae a colacion la
interesada con motivo de la interposicién del presente recurso aduciendo que la base de amortizacion ha de ser la
misma en su IRNR 2017 que en su IRNR 2018:

<<La Administracion ha comprobado el mismo inmueble en relacién a las rentas recibidas del ejercicio 2018
(recordar que aqui se discute el ejercicio 2017, y que la base de la amortizacién procede de ejercicios anteriores y
por tanto, es la misma en 2018) y tras el andlisis de la documentacién aportada, ha concluido que procede la
aplicacion de la amortizacion inicialmente pretendida, cuanto menos de forma parcial. El acuerdo de resolucion de
recurso de reposicién, con Cdédigo Seguro de Verificacion C.S.V. ..., refleja la comprobacion realizada por la
Administracion en relacion al mismo local y diferente ejercicio (2018) en la que si que ha aceptado las alegaciones
formuladas por la que suscribe, modificando la liquidacion inicialmente presentada. Por tanto, esta parte no puede
estar de acuerdo con la liquidacion inicialmente pretendida por la Administracion (...;) Por tanto, en base a las
manifestaciones y a la documentacion adjunta y al expediente remitido por el 6rgano correspondiente, queda
perfectamente acreditada la realidad del gasto y el destino del mismo, en relacién a los gastos deducidos en el
procedimiento de referencia, de forma, que no procederia la practica de la liquidacién provisional que pretende la
Administracién, o cuanto menos, quedaria justificado, cuanto menos, el importe relativo a la amortizacion que la
Administracién pretende modificar>>.

En definitiva, lo que pretende la interesada es que este TEAC ordene la practica de una nueva liquidacién
IRNR 2017 en la que la AEAT acepte, al igual que hiciera en la resolucién del recurso de reposicion IRNR 2018, que
la amortizacion fiscalmente deducible se calcule con base en el coste de adquisicion satisfecho. O, dicho de otro
modo, que en virtud de la doctrina de los actos propios quede la Oficina Nacional de Gestidn Tributaria vinculada
tras la comprobacion IRNR 2018 a calcular la amortizacion fiscalmente deducible IRNR 2017 conforme a dicho
criterio.

Este TEAC comparte con la aqui reclamante que es juridicamente procedente que, en la medida en que el
coste de adquisicion arroje un valor superior al valor catastral, la amortizacién fiscalmente deducible IRNR 2017 se
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calcule sobre tal base sin que pueda ser 6bice a su aplicacién que se considere que no "acredité" el mismo al
haberse aceptado en el IRNR 2018 la suficiente acreditacion por la interesada de tal coste de adquisicion.
De hecho, ante este TEAC la reclamante aporta prueba que acreditaria el coste de adquisicién; pruebas que este
TEAC admite por mor de la doctrina del Tribunal Supremo al efecto y que valora.

Ademas, es asimismo pertinente valorar la circunstancia de que la propia ONGT acept6 en relacion al IRNR
2018 que el coste de adquisicion se calculara como la suma de dos cuantias:
o El coste proporcional de adquisicién atribuible al local arrendado sin incluir el valor del suelo.
o El coste de las mejoras aceptadas por la Administracién imputables proporcionalmente al local arrendado
cuyo detalle se contiene en las paginas 9 y siguientes del acuerdo de resolucion del recurso de reposicion IRNR
2018.

Pues bien, ese criterio de admitir el coste de adquisicion como referencia como hizo dicho Organismo, debe
ser igualmente extrapolable al IRNR 2017 y, por su parte, en relacion a las mejoras, estas también deben ser tenidas
en cuenta en el célculo de la amortizacion IRNR 2017 al extraerse de la lectura de la resolucién del recurso de
reposicion IRNR 2018 que las mejoras aceptadas eran "mejoras realizadas en los afios 2010, 2011 y 2012", esto
es, con caracter previo al periodo impositivo aqui enjuiciado (2017). Por lo que no se aprecia la existencia de
circunstancias facticas diferentes que motiven el dispar tratamiento fiscal otorgado en ambos periodos impositivos
a la amortizacion del local.

A resultas de lo anterior, este TEAC estima que el hecho de que la Administraciéon considerara en la
resolucién del recurso de reposicion IRNR 2018 de fecha 1 de octubre de 2020 que estaba acreditado el coste de
adquisicion del inmueble y, de hecho, ser sobre tal base (y no sobre el valor catastral) de la que partid para
determinar la amortizacion fiscalmente deducible, es determinante para trasladar al IRNR 2017 los mismos criterios.

QUINTO.- Sobre el importe fiscalmente deducible de amortizacién.

Expuesto cuanto antecede, procede ya que entremos a valorar la cuantia que seria deducible. Y ello por
cuanto, pese a que, como se ha expuesto en el anterior fundamento, la ONGT acepté, a resultas de la
documentacién alli aportada por la interesada, que se partiese del coste de adquisicion, sin embargo, tampoco la
Administracién acepto alli la amortizacion por ella calculada en relacién con determinados extremos. Por tal motivo,
este TEAC entra a analizar las alegaciones de la reclamante respecto a lo que a su juicio seria el computo correcto.

De las alegaciones que la interesada formulé en via administrativa y que reitera con ocasién de la presente
reclamacién cabe extraer que la unidad constructiva dentro de la cual se encuentra el local arrendado estaba
integrada por:

o el 100% del inmueble sito en ... adquirido por herencia valorado en 22.000 euros.

o El inmueble sito en ... que hace esquina con .... 11/12 partes del inmueble las adquirié por herencia de su
madre cuya valoracion al tiempo de la aceptacion de la herencia ascendié a 463.216,05 euros. La 1/12 parte
restante, valorada en 41.320,90 euros, la adquiri6 mediante posterior permuta en la que la interesada aporté su
cuota de titularidad en un inmueble diferente, valorado en 16.511,38 euros - la diferencia de adjudicacion fue gratuita
al no existir compensacién alguna entre las partes-.

Asi, la interesada calculé el coste de adquisicion como la suma de las siguientes cuantias: (1) el valor a
efectos del inmueble sito en ... por 22.000 euros, (2) el valor a efectos de ISD de la 11/12 parte del inmueble adquirida
por herencia (463.216,05 euros), (3) el importe de la 1/12 parte del inmueble adquirida por permuta por 41.320,90
eurosy, (4) el ISD pagado por la aceptacion de la herencia de su madre por importe de 74.670,44 euros. En definitiva,
el valor de adquisicién que la misma calculé ascendia a 601.207,39 euros.

Precisado este calculo, este TEAC quiere recalcar, como se advertia inicialmente, que no es cierto, como
aduce el reclamante, que la Administracion "haya concluido que procede la aplicacién de la amortizacion
inicialmente pretendida, cuanto menos de forma parcial" ya que, en el fondo, aunque la Administracion es cierto que
aceptd en el IRNR 2018 que la amortizacion se calcule sobre el coste de adquisicién satisfecho (sin incluir el valor
del suelo) en vez de sobre el valor catastral (como ocurre en el IRNR 2017 aqui impugnado), no acepté el célculo
por ella realizado de tal base de amortizacion.

En particular, la Administracién rechazé que la interesada hubiera incluido como mayor coste de adquisicion
el valor que a efectos del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones se di6 a la 11/12 parte adquirida por herencia 'y
al inmueble sito en ... y ademas tampoco acept6 que la doceava parte restante del inmueble sito en ... adquirida por
permuta se valorara por el valor del bien recibido (41.320,90 euros): la Administracion entendia que debia primar el
valor del bien entregado que ascendia a 16.511,38 euros. Esto es, frente al coste de adquisicion de 601.207,39
euros cuantificado por la interesada, la Administracién cifr6 el mismo en 91.181,82 euros. Asi se desprende del
Acuerdo resolucion recurso de reposicion IRNR 2018:
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"La contribuyente declaré un gasto deducible por amortizacion del inmueble (incluyendo las mejoras) de
6.205,60 euros. De la explicacion dada por la contribuyente y del fichero Excel aportado, se desprende que ha
llegado a este importe de la siguiente manera:

1. Valor de adquisicion del inmueble: 601.207,39 euros. Como el valor catastral total asciende a 252.663,27
euros y el valor catastral de la construccion son 61.389,01 euros, esto supone que de dicho valor de adquisicion de
601.207,39 euros corresponde la deducibilidad de 4.382,22 euros = 601.207,39 x 3% x 61.389,01 / 252.663,27.

2. Segun certificado expedido por el arquitecto ..., arquitecto colegiado N.° ... del Colegio Oficial de
Arquitectos de Baleares (documento 50 entre los aportados en la respuesta al ya citado requerimiento), el 32,50%
de la superficie del total del inmueble corresponde a los locales, y por lo tanto la amortizacién de estos asciende a
4.382,22 x 32,5% = 1.424,22 euros. Por ultimo, de los dos locales comerciales, esta alquilado el local de 338 metros
cuadrados, y no se encuentra alquilado el de ... m2. Esto supone un 67,73%, que la contribuyente redondea al 70%,
y por lo tanto, por el valor de adquisicién, acaba deduciendo un total de 964,71 euros. El resto (5.240,89 = 6.205,60
- 964,71), y a falta de otras explicaciones, cabe pensar que derivarian de la mejora.

Como consecuencia de lo anterior, no puede sumarse para el calculo del valor amortizable el importe de la
aceptacién de la herencia (463.216,05 + 22.000,00) dado que por dichos importes no se ha satisfecho ninguna
cantidad. En cambio, si forman parte de dicho importe los gastos de aceptacién de la herencia 74.670,44 euros y
los gastos de adquisicion de la doceava parte restante (la no adquirida en la herencia).

En este sentido, el importe satisfecho por dicha doceava parte tampoco asciende a los 41.320,90 euros,
sino a los 16.511,38 euros con que se valora el bien entregado a cambio de esa doceava parte. Por |o tanto, el
importe total satisfecho que cabe aplicar para el calculo de la amortizacidon es 91.181,82 euros. Este es el
importe satisfecho en su totalidad, incluyendo los dos locales y las viviendas, e incluyendo el valor de
construccién y el valor del suelo.

En el certificado expedido por el arquitecto ..., arquitecto colegiado N.° ... del Colegio Oficial de Arquitectos
de Baleares (documento 50 entre los aportados en la respuesta al ya citado requerimiento) se indica que la superficie
total construida del inmueble son ... m2 y que el local alquilado son ... m2. Por lo tanto, del total del coste de
adquisicién satisfecho del inmueble corresponde prorratear el gasto en ese porcentaje, y resulta un coste de
adquisicién satisfecho por los locales de 20.077,82 euros = 91.181,82 euros x 338 / 1.535. Y este importe debe
prorratearse entre los valores catastrales de la construccion y totales en 2018, a saber, 113.315,86 y 775.878,46
euros respectivamente. Por lo tanto, resulta un importe total de 2.932,34 euros = 20.077,82 x 113.315,86 /
775.878,46. Este importe de 2.932,34 euros se sumara al valor de la mejora (que se calculara en el siguiente punto
H), para el célculo de la amortizacién total deducible en 2018.>>.

Pues bien, el hecho de que la interesada incluyera como base a efectos de determinar el "coste de
adquisicion" tanto en 2017 como en 2018 la valoraciéon que se dio al inmueble al tiempo de la adquisiciéon de
la herencia, determinaria que, conforme con lo que habia venido siendo la doctrina histérica administrativa
y jurisprudencial, asi como de este TEAC, debiéramos declarar no conforme a derecho el calculo de la
amortizacién realizado por lainteresada y cuya deducibilidad solicita a este Tribunal Central.

Ello deriva de que el calculo por ella realizado es conceptualmente contrario a lo que, como deciamos, ha
sido el criterio imperante por el cual se entendia que en los casos de adquisicion de bienes inmuebles por herencia
o donacioén el "coste de adquisicion" se referia inicamente al tributo satisfecho - criterio que, como decimos, estaba
tan asentado que hasta se recogia en el propio Manual de Renta IRPF 2017 (disponible
en https://www.agenciatributaria.es/static_files/AEAT/DIT/Contenidos_Publicos/CAT/AYUWEB/Biblioteca_Virtual/M
anuales_practicos/Renta/ManualRentaPatrimonio2017_es_es.pdf).

<<Manual IRPF 2017 péagina 127:

Se considera que las amortizaciones cumplen el requisito de efectividad cuando no excedan de los
porcentajes que a continuacion se sefialan:

Bienes inmuebles: El resultado de aplicar el porcentaje del 3 por 100 sobre el mayor de los siguientes
valores.

a) Coste de adquisicion satisfecho, incluidos los gastos y tributos inherentes a la adquisiciéon (notaria,
registro, IVA no deducible, Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, gastos
de agencia, etc.) sin incluir en el computo el valor del suelo. En las adquisiciones de inmuebles por herencia o
donacion, sélo tendrd la consideracién de "coste de adquisicion satisfecho" la parte de los gastos y tributos
inherentes a la adquisicidn que corresponda a la construccién, asi como la totalidad de las inversiones y mejoras
efectuadas.

b) Valor catastral, excluido el valor del suelo.
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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 reflejado en el correspondiente recibo del
Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI)>>.

Sin embargo, ese criterio histérico que impediria a este Tribunal Central emitir una resolucién estimatoria, ha
sido superado por el Tribunal Supremo en su sentencia de 15 de septiembre de 2021 (recurso de casacion
5564/2019) en la que, aduciendo la neutralidad del concepto de "amortizacién", ha concluido que el "coste de
adquisicion" en los supuestos de adquisicion a titulo gratuito incluye no solo el impuesto satisfecho, sino también el
valor que se dio a los bienes adquiridos (hemos subrayado las partes mas relevantes):

<<Las CUESTIONES que presentan interés casacional objetivo para la formacién de jurisprudencia
consisten en:

1. Precisar la interpretacion que debe darse al articulo 23.1.b) de la Ley del LIRPF, en la determinacién 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 adquisicidon se ha producido por herencia o a titulo gratuito

(--3)

PRIMERO. -Sobre la infraccion del art. 23.1.b) de la Ley 35/2006.

(..

No es posible desvincular la amortizacion 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 amortizacion. No es posible,
por tanto, una interpretacién que prescinda de dicho elemento sustancial, considerar que la amortizacion sélo
comprende los gastos y tributos asumidos por la adquisicién del inmueble, es desconocer el significado del término
amortizacién, 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 ain
cuando es habitual, desde el punto de vista econémico y empresarial, la correlacion entre la previa inversién y la
consiguiente amortizacién, 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 relacién
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 adquisicion méas costes y tributos para
su adquisicion o el valor catastral; de no ser asi careceria de sentido comparar costes y tributos necesarios para la
adquisicién 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 distinque 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
adquisiciéon satisfecho, que no puede ser otro que el valor del bien junto con los gastos v tributos para su
adquisicién con el valor catastral, magnitudes homogéneas, sin que entrafie dificultad alguna la determinacién
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 y tributos, el precio pagado por la adquisicién, determinantes todos
ellos del valor del inmueble a efectos de su amortizacién, gue 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 gue
ninguna relacién tienen entre ellas y desconoce cual es el sentido de la amortizacién como depreciacion que sufre
el inmueble por su uso o transcurso del tiempo, por lo qgue al valor catastral sélo 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 adquisicién satisfecho" se aplica tanto para las adquisiciones onerosas como gratuitas,
y, para ambos, debe comprenderse el valor del propio bien cuya determinacién 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 segin las normas del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones,
esto _es, el consignado en la escritura de donacién o de adquisicion de la herencia o el comprobado por la
Administracion.
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Reducir en las adquisiciones a titulo gratuito la amortizacion a los gastos ocasionados y tributos satisfechos
para su adquisicion, desvirtda de todo punto la prevision normativa, desconoce el correcto significado de la
amortizacién como concepto univoco puesto que no cabe delimitar como gasto la amortizacion 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 sistematica normativa (...)

RESPUESTA:

1) "Fijacion de doctrina sobre el art 23.1.b) de la LIRPF y su proyeccidn 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 determinacion 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 tratdndose de inmuebles
adguiridos a titulo gratuito en el coste de adquisicidn satisfecho esta incluido el valor del bien adgquirido en
aplicacion de las normas sobre Impuesto sobre Sucesiones o Donaciones 0 su valor comprobado en estos
gravdmenes.>>

De este modo, vemos como la jurisprudencia del Tribunal Supremo ha aceptado que en los casos de
adquisicién a titulo gratuito en el "coste de adquisicién" se incluya no solo el impuesto pagado sino también el valor
a efectos de ISD como se ve claramente cuando afirma:

<<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 distincion 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>>.

En consecuencia y, aun cuando la resolucion del recurso de reposicién IRNR 2018 fue previa a la citada
sentencia (y en tal sentido ningun reproche puede hacerse a la misma, sino al contrario), habiendo sido emanada la
sentencia del Alto Tribunal previamente al tiempo en que este TEAC ha de emitir resolucion y siendo el criterio de
dicha sentencia favorable para el contribuyente, consideramos que ha de tenerse en cuenta en la presente
resolucién.

Lo cual fundamenta un segundo motivo para que este Tribunal Central no pueda confirmar el acuerdo de
liquidaciéon IRNR 2017 impugnado.

Sentado todo lo anterior, este TEAC quiere precisar que, en definitiva, no podemos sin mas extrapolar el
importe de la amortizaciéon que la Administracion acepté en el IRNR 2018 al haberse basado en un criterio
jurisprudencial que ha sido modificado, pero tampoco este TEAC puede directamente aceptar como deducible la
amortizacion calculada por la interesada de 6.205,60 euros.

Ello se debe a que, por una parte, en cuanto al importe real de adquisicion de la doceava parte restante del
inmueble sito en C/ Santo Domingo 4 ,adquirida por permuta, la Administracién lo comput6, no como en el célculo
de la interesada por el importe en que se valoré el bien recibido (41.320,90 euros) sino por el importe del bien
entregado (16.511,38), siendo esta la auténtica contraprestacion satisfecha y sin que la reclamante haya objetado
nada al respecto.

Y por otra, a que existe una discrepancia numérica en el valor catastral de la construccion utilizado en ambos
ejercicios para prorratear el valor del local excluyendo, asi, la parte imputable al suelo: dicha cuantia se cifr6 en
204.601,79 euros en la liquidacién IRNR 2017 y en 113.315,86 euros en el acuerdo de resolucion del recurso de
reposicion IRNR 2018, discrepancia cuya causa Ultima desconocemos:

Acuerdo resolucién reposiciéon IRNR 2017:

<<De acuerdo a la informacién obrante en las bases de datos del catastro, el valor catastral de la
construccion, para el ejercicio 2017, es de 204.601,79 euros. Se considera correcta la aplicacion del art. 14.2 a)
aplicando la proporcién de un sexto de dicho valor catastral declarado por el contribuyente y su aplicacién sobre él
del 3% para calcular la amortizacién deducible>>

Acuerdo resolucién reposiciéon IRNR 2018:

<<Del total del coste de adquisiciéon satisfecho del inmueble corresponde prorratear el gasto en ese
porcentaje, y resulta un coste de adquisicion satisfecho por los locales de 20.077,82 euros = 91.181,82 euros x 338
/ 1.535. Y este importe debe prorratearse entre los valores catastrales de la construccion y totales en 2018, a saber,
113.315,86 y 775.878,46 euros respectivamente>>.

A resultas de todo lo anterior, este TEAC dispone que se anule la liquidacion y en ejecucion de esta
resolucién se gire otra en la que se mantenga la no deducibilidad del seguro y el importe de la amortizacion
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fiscalmente deducible se calcule por la Administracién de conformidad con lo expuesto en la presente resolucion y
tomando el importe que proceda de valor catastral a utilizar para prorratear el valor del local excluyendo el valor del

suelo.
Por lo expuesto
Este Tribunal Econémico-Administrativo.

ACUERDA
ESTIMAR EN PARTE la reclamacion en los términos sefialados en la presente resolucion.

Sitio web del Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas
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