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Sala de lo Contencioso-Administrativo
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SUMARIO:

IS. Regimenes especiales. Empresas de reducida dimension. Existencia de actividad econdmica. Afirma
la Sala que existe una diferencia clara entre la regulacion del arrendamiento de inmuebles como actividad
econdmica antes y después de la LIS, y asi lo ha aplicado la Inspeccién que admite para el ejercicio de
2014, en el que no existia norma que determinara cudndo una empresa dedicada al arrendamiento realizaba
una actividad econémica, los beneficios fiscales de las empresas de reducida dimension aplicados por la
recurrente y negando dichos beneficios para los ejercicios 2015, 2016 y 2017. En el presente caso, la
recurrente ni presenta empleados por cuenta ajena en ninguno de los afios 2014, 2015, 2016 y 2017 ni
tampoco ha acreditado que hubiese subcontratado la gestién de los arrendamientos a un tercero, mediante
el desembolso de una cantidad que suponga un gasto equiparable al salario de una persona con contrato
laboral y a jornada completa, resultando insuficiente para reputar la actividad de arrendamientos de
inmuebles como econdmica el solo dato del nimero de contratos de arrendamiento celebrados, no pudiendo
acogerse la posicién de la recurrente pues la misma conduciria a desnaturalizar el art. 5 de la LIS. Se refiere
la actora a que todas las funciones relacionadas con el empleado son asumidas por el propio administrador
y por un grupo de profesionales externos. Las agencias inmobiliarias atienden las funciones relacionadas
con la fijacion del precio y las condiciones de alquiler, y la una entidad asiste en todo lo relacionado con el
cumplimiento de las obligaciones fiscales formales, presentacion de cuentas anuales y redaccion de
contratos. Sin embargo, la utilizacion de una agencia inmobiliaria para la intermediacion con posibles clientes
o la contratacién de asesores fiscales que se encarguen de los aspectos contables y fiscales de la actividad
no son exclusivos del desarrollo de una actividad econémica, pues también pueden concurrir en los
supuestos de sociedades patrimoniales. Asi, el art. 5 de la LIS impone el requisito minimo de tener una
persona empleada con contrato laboral y jornada completa (bien de forma directa o subcontratada), requisito
gue no cumple la recurrente, segun lo ya razonado, por lo que debe desestimarse esta vertiente
impugnatoria. 1S. Base imponible. Gastos deducibles. Amortizacion de inmovilizado material. Se
analiza la posible determinacion de la proporcion sobre el valor de mercado del inmueble litigioso del valor
del vuelo, teniendo en cuenta que el art. 3.2 del Reglamento del Impuesto sobre Sociedades permite como
alternativa determinar la parte del coste de adquisicién correspondiente a la construccién aplicando un
criterio diferente de distribucién del precio de adquisicién que resulta de la proporcién entre los valores
catastrales del suelo y de la construccién. Sefiala la Sala que la superacion del porcentaje maximo de
amortizacién constituye una causa idonea para revisar la Administracion tributaria las amortizaciones
realizadas, lo que ha efectuado aplicando el procedimiento previsto en el art. 3.2 del Reglamento del
Impuesto. Base de amortizacién. IVTNU. Confirma la Sala que forman parte del valor de adquisicién todos
los gastos inherentes a la compra de un inmueble soportados por el adquirente en el momento de su
adquisicién. Por ello, habiendo satisfecho la interesada 29.591,84 euros en 2016, en concepto de plusvalia
correspondiente a los bienes adquiridos se trata de un mayor valor de adquisicion de los inmuebles
adquiridos al tratarse de un gasto vinculado a la compra de dichos inmuebles, segun cabe deducir
igualmente de los actos propios de la recurrente, quien en su contabilidad no ha contabilizado ninguna deuda
por ese concepto y sin que pueda apreciarse la existencia de un enriquecimiento injusto, al ser el impuesto
de plusvalia un tributo municipal. Procedimiento sancionador. Se anula la sancion impuesta.

PRECEPTOS:
Ley 58/2003 (LGT), arts. 57, 105, 179, 183, 191 y 195.
Ley 27/2014 (Ley IS), arts. 5, 11, 12, 29 y 101.
Ley 35/2006 (Ley IRPF), art. 27.
Cadigo Civil, art. 1.255.
RD 634/2015 (Rgto. IS), art. 3.
PONENTE:

Don Jorge German Rubiera Alvarez.
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RECURRENTE: AFFITARE, S.L.

PROCURADOR: Don Francisco Javier Alvarez Riestra

LETRADO: Don Emilio Robles Moran
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ABOGACIA DEL ESTADO: Don Joaquin Francisco Viafio Diez

SENTENCIA

Dofia Maria José Margareto Garcia, presidente

Don Jorge German Rubiera Alvarez

Don Luis Alberto Gbmez Garcia

Don Daniel Prieto Francos

En Oviedo, a veintiocho de junio de dos mil veintitrés.

La Seccién Segunda de la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia del
Principado de Asturias, compuesta por los llmos. Sres. Magistrados resefiados al margen, ha pronunciado la
siguiente sentencia en el recurso contencioso administrativo nimero 453/2022, interpuesto por AFFITARE, S.L.,
representado por el procurador don Francisco Javier Alvarez Riestra y asistido por el letrado don Emilio Robles
Morén, contra el Tribunal Econdmico Administrativo Regional del Principado de Asturias (T.E.A.R.A.), representado

y asistido por el Sr. Abogado del Estado don Joaquin Francisco Viafio Diez, en materia tributaria.

Ha sido ponente el llmo. Sr. Magistrado don Jorge German Rubiera Alvarez.

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero.

Interpuesto el presente recurso, recibido el expediente administrativo se confirié traslado al recurrente para
gue formalizase la demanda, lo que efectud en legal forma, en el que hizo una relacién de Hechos, que en lo
sustancial se dan por reproducidos. Expuso en Derecho lo que estimé pertinente y termind suplicando que, en su
dia se dicte sentencia acogiendo en su integridad las pretensiones solicitadas en la demanda, y en cuya virtud se
revoque la resolucién recurrida.

Segundo.
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Conferido traslado a la parte demandada para que contestase la demanda, lo hizo en tiempo y forma,
alegando: Se niegan los hechos de la demanda, en cuanto se opongan, contradigan o no coincidan con lo que
resulta del expediente administrativo. Expuso en Derecho lo que estimo pertinente y termino suplicando que previos
los tramites legales se dicte en su dia sentencia, por la que desestimando el recurso se confirme el acto
administrativo recurrido, con imposicion de costas a la parte recurrente.

Tercero.

Por Auto de 4 de octubre de 2022, se recibid el procedimiento a prueba, habiéndose practicado las
propuestas por las partes y admitidas, con el resultado que obra en autos.

Cuarto.

No estimandose necesaria la celebracion de vista publica, se acordd requerir a las partes para que
formulasen sus conclusiones, lo que hicieron en tiempo y forma.

Quinto.

Se sefial6 para la votacion y fallo del presente recurso el dia 21 de junio pasado en que la misma tuvo lugar,
habiéndose cumplido todos los tramites prescritos en la ley.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.

La parte actora interpone recurso contencioso-administrativo contra la resolucion del TEARA de 18 de
marzo de 2022, por la que se desestiman las reclamaciones econdémico-administrativas nimeros 33-00668-2020,
33-01005- 2020, 33-01991-2020, 33-01992-2020, 33-01993-2020, 33-01994-2020, 33-01995-2020 y 33-01996-
2020 interpuestas contra los acuerdos dictados por el Inspector Coordinador de la Dependencia Regional de
Inspeccion de la Delegacion Especial de la AEAT en Asturias (sede Oviedo) por los que, por una parte, se practicaba
liquidacién definitiva en relacion al concepto Impuesto sobre Sociedades (IS) y ejercicios 2014, 2015, 2016 y 2017
y, por otra, se imponia a la interesada sanciones como consecuencia de las liquidaciones anteriores.

La demanda se fundamenta en los siguientes hechos:

Con fecha 17-02-2020, se extiende al obligado tributario, Acta de Disconformidad, Mod. A02 N 73142213,
por el concepto tributario Impuesto sobre Sociedades, ejercicios 2014/15/16/17.

Con fecha 11-06-2020, recibe notificacién del Acuerdo de liquidacién de fecha 1-06-2020, practicado por la
Dependencia Regional de Inspeccidn de Asturias, NUm. Ref.: 73142213, por el que, se rectifica en parte la propuesta
contenida en la citada acta de disconformidad, resultando una deuda tributaria de 76.488,04 euros.

Dicho Acuerdo de liquidacion dice en esencia lo siguiente:

2.1. Eliminacién de los ajustes extracontables a la base imponible declarados por la quita del SAREB. No
aplicacion del articulo 11.13 LIS.

2.2. Consideracion del Impuesto Municipal sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana (plusvalia municipal) pagado en 2016 por los inmuebles comprados en 2014 por la entidad a COTO
CAGIGAL, S.L., como mayor precio de adquisicion.

2.3. Menores gastos deducibles en concepto de amortizaciones del inmovilizado material

2.4. La sociedad tiene la calificacion de entidad patrimonial que no realiza actividad econémica a efectos del
Impuesto sobre Sociedades ( articulo 5 de la Ley 27/2014) durante los periodos impositivos 2015, 2016 y 2017.

Con fecha 18-09-2020, recibe notificacion del Acuerdo de Resolucion de Procedimiento Sancionador,
practicado por la Dependencia Regional de Inspeccion de Asturias, N.° ref.: 78842776, modelo A51, por el concepto
tributario, Impuesto sobre Sociedades, periodo 2014/15/16/17, de fecha 10 de septiembre de 2020, que acuerda
confirmar la propuesta e imponer una sancién por importe de 34.604,83 euros.

En fecha 9-07-2020, se interpuso Reclamacion Econdmica Administrativa ante el T.E.A.R., contra las citadas
Resoluciones, que resulta desestimada.

La recurrente considera la resolucién del TEARA recurrida no conforme a derecho.

Como motivos de impugnacion se sefialan los siguientes: 1. La recurrente realiza una actividad econémica
de arrendamiento de bienes inmuebles y, en consecuencia, le resulta de aplicacién el tipo reducido de gravamen
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del 15%. 2. Respecto a los menores gastos deducibles en concepto de amortizaciones del inmovilizado material se
sefiala que debe prevalecer el informe pericial realizado por la recurrente. 3. En relacion a que el incremento del
valor de los terrenos de naturaleza urbana (plus valia municipal) pagado en 2016 por los inmuebles comprados en
2014 por la entidad a Coto Cagigal S.L. se sefala que debe considerarse como gasto fiscalmente deducible. 4.
Improcedencia de la sancién impuesta por falta de culpabilidad en la conducta del contribuyente.

Por la Administracién demandada se solicit6 la desestimacidn del recurso interpuesto.

Segundo.

Niega la recurrente el caracter de entidad patrimonial atribuido por la Administracion pues no obedece a la
verdadera realidad empresarial de la entidad. Se sefiala que Affitare es una sociedad que realiza una actividad
empresarial de arrendamiento de inmuebles, siendo esta su Unico giro y del que deriva su Unica fuente de ingresos.
No se comparte el criterio de la resolucion del TEARA que condiciona la existencia de tal actividad al cumplimiento
del art. 5 de la LIS sin entrar a realizar el mads minimo esfuerzo valorativo sobre la realidad de la actividad
empresarial, refiriéndose a la prueba aportada como 34 contratos de arrendamiento.

Se aduce por la actora que el Tribunal Supremo ha venido entendiendo que la normativa alegada por la
Inspeccion facilita un instrumento para delimitar la actividad empresarial de arrendamiento de inmuebles, lo que no
impide que, por otros medios distintos de los sefialados, se llegue a la conclusion de existencia de actividad
econdémica y no mera tenencia de bienes, o lo que es lo mismo, que exista un nimero suficiente de bienes inmuebles
en arrendamiento de tal forma que para la gestién de los mismos se necesitaria como minimo una persona con
contrato laboral y a jornada completa, invocando al respecto varias sentencias del Tribunal Supremo.

Ocurre que las sentencias mencionadas por la recurrente se refieren a ejercicios fiscales anteriores al afio
2015. Asi, la mas reciente de las que cita, de 23 de julio 2020, recurso 3334/2018, referida al ejercicio 2010, sefiala
que: "Pues bien, esta Sala ha dictado numerosas sentencias a partir de la nam. 1114/2019, de 18 de julio, dictada
en el recurso de casacién nim. 5873/2017 en la que a la luz de la reforma operada en el texto refundido de la Ley
del impuesto sobre sociedades, aprobado por Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo, con la aprobacion
de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, la aplicacion de los incentivos fiscales para empresas de reducida dimension
ya no se puede condicionar a la realizacion de una verdadera actividad econémica por el sujeto pasivo, entendiendo
por tal la que relna los requisitos previstos en el articulo a la luz de la reforma operada en el texto refundido de la
Ley del impuesto sobre sociedades, aprobado por Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo, con la aprobacion
de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, la aplicacién de los incentivos fiscales para empresas de reducida dimension
ya no se puede condicionar a la realizacion de una verdadera actividad econdmica por el sujeto pasivo, entendiendo
por tal la que retina los requisitos previstos en el articulo 27 de la citada Ley, del IRPF, cuando se trate de la actividad
econdmica de alquiler de inmuebles, de forma que a partir de entonces soélo se requiere que el importe neto de la
cifra de negocios habida en el periodo impositivo inmediato anterior sea inferior a la establecida por el articulo 108
TRLIS".

En el acuerdo de liquidacion impugnado se reconoce que la recurrente en el periodo de 2014 tiene derecho
a la aplicacién de los incentivos fiscales para empresas de reducida dimension. En cambio, no se reconocen tales
incentivos respecto de los ejercicios 2015 y siguientes, por cuanto el art. 5 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre
de 2014 ya contempla en su art. 5 el concepto de actividad econdmica y de sociedad patrimonial.

Asi, dicho precepto establece: "1. Se entendera por actividad econémica la ordenacién por cuenta propia de
los medios de produccion y de recursos humanos o de uno de ambos con la finalidad de intervenir en la produccion
o distribucion de bienes o servicios.

En el caso de arrendamiento de inmuebles, se entenderd que existe actividad econdmica, Unicamente
cuando para su ordenacion se utilice, al menos, una persona empleada con contrato laboral y jornada completa.

(..)

2. A los efectos de lo previsto en esta Ley, se entendera por entidad patrimonial y que, por tanto, no realiza
una actividad econdmica, aquella en la que mas de la mitad de su activo esté constituido por valores o no esté
afecto, en los términos del apartado anterior, a una actividad econémica".

Por su parte, el art. 29 de la LIS dispone que: "1. El tipo general de gravamen para los contribuyentes de
este impuesto serd el 25 por ciento.

No obstante, las entidades de nueva creacién que realicen actividades econémicas tributaran, en el primer
periodo impositivo en que la base imponible resulte positiva y en el siguiente, al tipo del 15 por ciento, excepto si,
de acuerdo con lo previsto en este articulo, deban tributar a un tipo inferior".

Y el art. 101 de las LIS prevé lo siguiente: "1. Los incentivos fiscales establecidos en este capitulo se
aplicaran siempre que el importe neto de la cifra de negocios habida en el periodo impositivo inmediato anterior sea
inferior a 10 millones de euros.

No obstante, dichos incentivos no resultaran de aplicacion cuando la entidad tenga la consideracion de
entidad patrimonial en los términos establecidos en el apartado 2 del art. 5 de esta Ley".
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Existe pues una diferencia clara entre la regulacion del arrendamiento de inmuebles como actividad
econOmica antes y después de la LIS, y asi lo ha aplicado la Inspeccién que admite para el ejercicio de 2014, en el
gue no existia norma que determinara cuando una empresa dedicada al arrendamiento realizaba una actividad
econdmica, los beneficios fiscales de las empresas de reducida dimension aplicados por la recurrente y negando
dichos beneficios para los ejercicios 2015, 2016 y 2017, a los que les es aplicable el art. 5 de la LIS.

A este respecto, esta Sala comparte el criterio mantenido por la sentencia del TSJ de Catalufia de 17-6-
2022, recurso 296/2021: "Es doctrina consolidada de esta Seccién ya a partir de la STS de 18 de julio de 2019 (rec.
5873/20217) que si no se puede negar la existencia de actividad econémica meramente por referencia al
incumplimiento de los requisitos del art. 27.2 LIRPF 35/2006, tampoco se podra denegar por este beneficio fiscal
por idéntico motivo. Y asi habra de considerarse hasta el 1.1.2015 con la redaccién que se contiene en el art. 5 de
la Ley 27/2014 de Impuesto sobre Sociedades.

(..)

De esta forma debe reconocérsele para los ejercicios 2013 y 2014 la aplicacién del tipo reducido de
gravamen del art. 114 TRLIS del RD 4/2004. Ello implica la estimacién de este motivo articulado en la demanda.

3.1ll. Con respecto al ejercicio 2015 la solucion habra de ser distinta puesto que como hemos dicho procede
la aplicacién del art. 5.1 LIS 27/2014 que dispone:

"1. Se entendera por actividad econdmica la ordenacién por cuenta propia de los medios de produccion y
de recursos humanos o de uno de ambos con la finalidad de intervenir en la produccidon o distribucion de bienes o
servicios.

En el caso de arrendamiento de inmuebles, se entenderd que existe actividad econdmica, Unicamente
cuando para su ordenacion se utilice, al menos, una persona empleada con contrato laboral y jornada completa.

(..)

De esta forma, al no acreditar el cumplimiento del requisito de personal contratado con contrato laboral y
jornada completa, no procede reconocer el beneficio...".

Dicha sentencia contempla la posibilidad de que la gestion de la actividad se encomiende a un tercero en
los siguientes términos: "Es cierto que la actora alega que realiza las gestiones subcontratando a terceros la llevanza
de la gestion de los alquileres, y, por tanto, no contrata personal, pero debiera haber acreditado que la llevanza de
Su negocio supone un gasto equiparable a un salario de una persona con contrato laboral y a jornada completa para
no desnaturalizar el precepto legal. Asi lo hemos mantenido en nuestra sentencia nim. 1314/2021, 22 de marzo,
rec. 554/2020, en la que dijimos:

"Con ello estamos entendiendo que gestione directamente o por medio de un tercero, el arrendamiento de
inmuebles ha de conllevar la carga de una persona contratada laboralmente y a jornada completa, debiendo la parte
actora acreditar - art. 105.1 y 106.1 LGT-, tal equivalencia, puesto que el precepto no exige que sea el obligado
quien contrate directamente sino que "... para su ordenacion se utilice, al menos una persona empleada con contrato
laboral y jornada completa .", debiendo acreditarse en sede del tercero que la llevanza de la actividad le supone la
contratacion de una persona a jornada completa. A la vista que la parte actora sustenta su demanda en el hecho de
que el requisito de persona contratada se puede soslayar con la gestion ajena sin acreditar que ese tercero ha
necesitado contratar una persona para la llevanza de su negocio, esta vaciando el precepto al desconocer su
literalidad que no impone una forma de gestién".

En el presente caso, sin embargo, la recurrente ni presenta empleados por cuenta ajena en ninguno de los
afios 2014, 2015, 2016 y 2017 ni tampoco ha acreditado que hubiese subcontratado la gestion de los arrendamientos
a un tercero, mediante el desembolso de una cantidad que suponga un gasto equiparable al salario de una persona
con contrato laboral y a jornada completa, resultando insuficiente para reputar la actividad de arrendamientos de
inmuebles como econdémica el solo dato del nUmero de contratos de arrendamiento celebrados, no pudiendo
acogerse la posicién de la recurrente pues, como sefiala la sentencia del TSJ de Catalufia mencionada, la misma
conduciria a desnaturalizar el art. 5 de la LIS ya mencionado.

Se refiere la actora a que todas las funciones relacionadas con el empleado son asumidas por el propio
administrador y por un grupo de profesionales externos. Las agencias inmobiliarias atienden las funciones
relacionadas con la fijacion del precio y las condiciones de alquiler, y la entidad Robles Asesores S.L., asisten en
todo lo relacionado con el cumplimiento de las obligaciones fiscales formales, presentacion de cuentas anuales y
redaccién de contratos. Sin embargo, la utilizacidon de una agencia inmobiliaria para la intermediacién con posibles
clientes o la contratacion de asesores fiscales que se encarguen de los aspectos contables y fiscales de la actividad
no son exclusivos del desarrollo de una actividad econdmica, pues también pueden concurrir en los supuestos de
sociedades patrimoniales. Asi, el art. 5 de la LIS impone el requisito minimo de tener una persona empleada con
contrato laboral y jornada completa (bien de forma directa o subcontratada), requisito que no cumple la recurrente,
segun lo ya razonado, por lo que debe desestimarse esta vertiente impugnatoria.
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Tercero.

En relacion a los menores gastos deducibles en concepto de amortizaciones del inmovilizado material, se
alega por la recurrente que no cabe aceptar el criterio de valoracién realizado por el actuario, que ratifica la resolucion
recurrida, que parte del valor catastral para calcular la parte del suelo que corresponde a los bienes a amortizar, en
cuanto no se tienen en cuenta la realidad y circunstancias que influyen en la valoracion del suelo, a cuyo efecto se
aporto un informe pericial elaborado por arquitecto técnico donde se apuntan las circunstancias que han de modelar
la justa valoracion del suelo.

Se indica que debe prevalecer el informe pericial aportado por la recurrente, en el que concluye cuél es el
porcentaje que se debe tomar para proceder a una correcta aplicacion de las amortizaciones de los inmuebles de la
entidad.

Hemos de partir de lo establecido en el art. 3.2 del Real Decreto 634/2015, de 10 de julio, por el que se
aprueba el Reglamento del Impuesto sobre Sociedades, segun el cual: "Sera amortizable el precio de adquisiciéon o
coste de produccion, excluido, en su caso, el valor residual. Cuando se trate de edificaciones, no ser4 amortizable
la parte del precio de adquisiciobn correspondiente al valor del suelo excluidos, en su caso, los costes de
rehabilitacién. Cuando no se conozca el valor del suelo se calculara prorrateando el precio de adquisicién entre los
valores catastrales del suelo y de la construccion en el afio de adquisicién. No obstante, el contribuyente podra
utilizar un criterio de distribucion del precio de adquisicion diferente, cuando se pruebe que dicho criterio se
fundamenta en el valor normal de mercado del suelo y de la construccion en el afio de adquisicion”, precepto éste
con la misma redaccion que la del art. 1.2 del anterior Reglamento.

Se recoge en la resolucion del TEARA recurrida que la Inspeccidn ha aplicado el porcentaje de amortizacion
del 2% sobre el coste de la construccioén, calculado en funcion de los valores catastrales asignados al suelo y al
vuelo de dichos inmuebles de lo que resulta que el valor amortizable de los inmuebles controvertidos, la construccion
supone un 56,20% del total, correspondiendo al suelo el 43,80%.

La recurrente ha aportado un informe de tasacién de vivienda en Oviedo y su repercusion de suelo, firmado
por arquitecto técnico en fecha 11 de febrero de 2021, referido a la vivienda de 59,35 m2 en la calle Manuel
Fernandez Avello, 14, 12 A de Oviedo, del que resulta un valor del suelo del 11,17% del total del inmueble (valor
construccion mas gastos 937,50 euros/m2 y valor del suelo 117,84 euros/m2).

Nos encontramos ante una controversia de caracter probatorio en la que resulta de aplicacion el art. 105 de
la LGT, segun el cual: "1. En los procedimientos de aplicacion de los tributos quien haga valer su derecho debera
probar los hechos constitutivos del mismo”.

Sostiene la recurrente que debe prevalecer el informe pericial aportado por la misma, en el que, tras una
comprobacion real y directa del inmueble, concluye cual ha de ser el porcentaje que se debe tomar para proceder a
una correcta aplicacién de las amortizaciones de los inmuebles de Affitare.

Se invoca la sentencia del Tribunal Supremo de 23 de mayo de 2018, en la que se establece que el método
de comprobacién consistente en ( art. 57.1.b) de la LGT) la estimacion por referencia a valores catastrales
multiplicados por indices o coeficientes, no es idoneo, por su generalidad y falta de relacién con el bien concreto, de
Cuya estimacion se trata, para la valoracién de bienes inmuebles en aquellos supuestos en que la base imponible
viene determinada legalmente por su valor real, salvo que tal método se complemente con la realizaciéon de una
actividad estrictamente comprobadora directamente relacionada con el inmueble singular que se someta a avalio.
También se hace referencia a que la aplicacion de tal método para rectificar el valor declarado por el contribuyente,
exige que la Administracion exprese motivadamente las razones por las que a su juicio tal valor declarado no se
corresponde con el valor real.

Por tanto, el tema que se debate se centra en la determinacién de la proporcién sobre el valor de mercado
del inmueble litigioso del valor del vuelo, teniendo en cuenta que el art. 3.2 del Reglamento del Impuesto sobre
Sociedades permite como alternativa determinar la parte del coste de adquisicion correspondiente a la construccion
aplicando un criterio diferente de distribucion del precio de adquisicion que resulta de la proporcién entre los valores
catastrales del suelo y de la construccién.

A ese respecto, no se ha desvirtuado la afirmacion contenida en la resolucion del TEARA recurrida segun
la cual la interesada declara como gasto deducible en concepto de amortizacion de inmuebles un importe superior
al que resultaria de aplicar el 2% al valor de los inmuebles, incluido suelo, y asi, a titulo de ejemplo, la interesada
en 2015 declara un gasto en concepto de amortizacién de 20.437,19 euros, importe que supone un 3,04% sobre el
valor total de los inmuebles incluido el suelo, 671.180,73 euros.

Asi, hemos de recordar que las tablas de amortizacion para el afio 2014 se hallan recogidas en el RD
177712004, por el que se aprueba el Reglamento del Impuesto sobre Sociedades. En dichas tablas la amortizacion
lineal maxima para las viviendas es del 2%. Y para los afios 2015 y ss. la vigente LIS regula las amortizaciones en
su art. 12, en el que se incluyen las tablas de amortizacion, con los coeficientes lineales de amortizacién maximos,
siendo el coeficiente para las viviendas del 2%.
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Por tanto, la superacién del porcentaje maximo de amortizacién constituye una causa idénea para revisar la
Administracién tributaria las amortizaciones realizadas, lo que ha efectuado aplicando el procedimiento previsto en
el art. 3.2 del Reglamento del Impuesto.

En cuanto al informe pericial aportado por la recurrente se sefiala en la resolucion del TEARA recurrida que
el mismo se encuentra fechado el 11 de febrero de 2021 y que por tanto no hace prueba del valor de los bienes en
el momento en el que la interesada practico la amortizacion de los mismos. La recurrente, en su demanda, no admite
lo que denomina la descalificacion realizada por la resolucion recurrida, por estar datado el informe en fecha distinta
a los ejercicios inspeccionados. Sin embargo, no rebate de forma eficaz el argumento del TEARA pues, en efecto,
se recoge en dicho informe como fecha de valoracion el 12/2019, mientras que los periodos sujetos al procedimiento
inspector son los correspondientes a 2014-2017, no habiéndose propuesto en la demanda la ratificacion y
aclaraciones del perito autor de dicho informe, en orden a esclarecer la validez e idoneidad de las valoraciones
recogidas en el mismo, lo que conlleva que, apreciando todos los elementos obrantes en el expediente y en la
presente causa con arreglo a la sana critica, debamos otorgar prevalencia al criterio de distribucién de valores que
se recoge en la liquidacion impugnada, en funcion de los valores catastrales del suelo y del vuelo asignados a cada
inmueble en cada ejercicio.

Cuarto.

Se opone la recurrente a la consideraciéon del Impuesto Municipal sobre el Incremento del Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana pagado en 2016, en relacion a inmuebles adquiridos a Coto Cagigal S.L. en 2014,
como mayor precio de adquisicién de los mismos, pretendiendo su deducibilidad como gastos del ejercicio.

Se sefiala que debe ser considerado como gasto fiscalmente deducible pues el pago se hizo como
consecuencia de un acuerdo entre las partes, en prevision de que la entidad Coto Cagigal S.L. y debido a su posible
situacién de insolvencia no pudiera hacer frente a los mismos, asumiendo en dicho acuerdo la recurrente la
obligacién de pago. Se afiade que no admitir el gasto seria un enriquecimiento injusto por parte de la Administracion,
gue por un lado no admite un gasto, por corresponder a otro, y por otro no admite el gasto al segundo por no haberlo
contabilizado, invocando a este respecto los arts. 1255 y concordantes del Codigo Civil.

En el acuerdo de liquidacion en el fondo impugnado se justifica la actuacién de la regularizacion practicada
sobre este aspecto en que la asuncion del pago por el contribuyente se ha realizado sin que en su contabilidad ni
en la de Coto Cagigal S.L. se haya contabilizado ninguna deuda de esta entidad respecto a Affitare S.L., por cuyo
motivo se llega a la conclusion de que el obligado tributario ha asumido el pago de dichas cuotas como un mayor
importe de la compra de los inmuebles, y no un gasto del ejercicio.

A este respecto hemos de sefialar que el Plan General de Contabilidad de pequefias y medianas empresas,
aprobado mediante Real Decreto 1515/2007, establece dentro de las normas de Registro y Valoracion, respecto a
la norma 22 "Inmovilizado material" lo siguiente: 1.1 Precio de adquisicién.

El precio de adquisicién incluye, ademas del importe facturado por el vendedor después de deducir cualquier
descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta
su puesta en condiciones de funcionamiento, incluida la ubicacion en el lugar y cualquier otra condicion necesaria
para que pueda operar de la forma prevista; entre otros: gastos de explanacién y derribo, transporte, derechos
arancelarios, seguros, instalacion, montaje y otros similares".

Por tanto, forman parte del valor de adquisicion todos los gastos inherentes a la compra de un inmueble
soportados por el adquirente en el momento de su adquisicion. Por ello, habiendo satisfecho la interesada 29.591,84
euros en 2016, en concepto de plusvalia correspondiente a los bienes adquiridos se trata de un mayor valor de
adquisicion de los inmuebles adquiridos al tratarse de un gasto vinculado a la compra de dichos inmuebles, segun
cabe deducir igualmente de los actos propios de la recurrente, quien en su contabilidad no ha contabilizado ninguna
deuda de Coto Cagigal S.L respecto a Affitare S.L., y sin que pueda apreciarse la existencia de un enriquecimiento
injusto, al ser el impuesto de plusvalia un tributo municipal.

Quinto.

Se alega por la recurrente, en relacion a la sancién impuesta, que la misma resulta improcedente, por falta
de un elemento esencial de la infraccion tributaria, cual es la necesaria concurrencia de la culpabilidad. Se afirma
gue la actora no oculté en ningin momento el hecho imponible del tributo, ni ningdn otro dato, ni tampoco lo
tergiversé. Ademas, estariamos ante una interpretacion razonable de la norma, sobre cémo debian declararse los
ajustes extracontables derivados de la quita de la Sareb. Si bien es cierto que se declar6 el ajuste extracontable
integro en la base imponible del ejercicio 2016, a su vez, por el mismo motivo de la quita y espera, se incluyeron en
las declaraciones del impuesto de sociedades de los afios 2017 y 2018 sendos aumentos extracontables por los
importes respectivos de 47.065,35 euros y 44.914,65 euros. Es decir, el contribuyente consideré que debia declarar
la quita de la Sareb, no como ingreso del ejercicio, sino imputarlo con posterioridad en su base imponible en
proporcién a los gastos financieros derivados de la misma deuda y hasta el limite del citado ingreso.
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Se invoca el art. 179.2.d) de la LGT, indicando que el contribuyente no se amparé en una interpretacion
arbitraria de la norma, sino en una razonable inteligencia de la misma que debié conducir directamente a la
exoneracion de su responsabilidad en concepto de infractor tributario.

Se imputa a la recurrente la comision de una infraccion tipificada en el art. 191.1 de la LGT, segun el cual:
"Constituye infraccion tributaria dejar de ingresar dentro del plazo establecido en la normativa de cada tributo la
totalidad o parte de la deuda tributaria que debiera resultar de la correcta autoliquidacién del tributo, salvo que se
regularice con arreglo al art. 27 o proceda la aplicacion del parrafo b) del apartado 1 del art. 161, ambos de esta ley.

Asimismo se le imputa la comision de la infraccion prevista en el art. 195.1 de la LGT, a cuyo tenor:
"Constituye infraccion tributaria determinar o acreditar improcedentemente partidas positivas o negativas o créditos
tributarios a compensar o deducir en la base o en la cuota de declaraciones futuras, propias o de terceros".

Por su parte, el art. 183.1 de la LGT dispone que: "Son infracciones tributarias las acciones u omisiones
dolosas o culposas con cualquier grado de negligencia que estén tipificadas y sancionadas como tales en esta u
otra ley".

La jurisprudencia de la Sala de lo Contencioso-administrativo del Tribunal Supremo sobre la exigencia de
culpabilidad en las infracciones tributarias y sobre la necesidad de expresar las razones de su apreciacion en el acto
sancionador, aparece resumida en la sentencia de dicho Tribunal de 15-3-2017, rec. 1080/2016:

"A. El principio de culpabilidad es una exigencia implicita en los articulos 24.2 y 25.1 CE y expresamente
establecida en el articulo 183.1 LGT , lo que viene a significar que no existe un régimen de responsabilidad objetiva
en materia de infracciones tributarias y que, para que proceda la sancién, es necesario que concurra en la conducta
sancionada dolo o culpa, no pudiendo ser sancionados los hechos mas all4 de la simple negligencia, como ha
sefialado el Tribunal Constitucional en las sentencias 76/1990, de 26 de abril y 164/2005, de 20 de junio .

B. La normativa tributaria presume (como consecuencia de la presuncion de inocencia que rige las
manifestaciones del ius puniendi del Estado) que la actuacién de los contribuyentes esté realizada de buena fe, por
lo que corresponde a la Administracién la prueba de que concurren las circunstancias que determinan la culpabilidad
del infractor en la comisién de las infracciones tributarias.

C. Debe ser el pertinente acuerdo [sancionador] el que, en virtud de la exigencia de motivacion que impone
a la Administracion la Ley General Tributaria, refleje todos los elementos que justifican la imposicion de la sancion,
sin que la mera referencia al precepto legal que se supone infringido (sin contemplar la concreta conducta del sujeto
pasivo o su grado de culpabilidad) sea suficiente para dar cumplimiento a las garantias de todo procedimiento
sancionador. Y asi lo ha declarado la mencionada sentencia 164/2005 del Tribunal Constitucional al afirmar que "no
se puede por el mero resultado y mediante razonamientos apodicticos sancionar, siendo imprescindible una
motivacion especifica en torno a la culpabilidad o negligencia y las pruebas de las que ésta se infiere", tesis que
también ha proclamado esta Sala en sentencias de 8 de mayo de 1997, 19 de julio de 2005, 10 de julio de 2007 y
3 de abril de 2008 , entre otras, en las que se exige una motivacién especifica en las resoluciones sancionadoras
en torno a la culpabilidad o negligencia del contribuyente. En este mismo sentido se pronuncia también la sentencia
de la Sala de fecha 6 de junio de 2008 , que proclama la obligacion que recae sobre la Administracién tributaria de
justificar de manera especifica el comportamiento del que se infiere la existencia de la culpabilidad precisa para
sancionar, no siendo suficiente a tal fin juicios de valor ni afirmaciones generalizadas, sino datos de hecho
suficientemente expresivos y detallados, con descripcion individualizada de las operaciones que puedan entenderse
acreedoras de sancion, porque las sanciones tributarias "no pueden ser el resultado, poco menos que obligado, de
cualquier incumplimiento de las obligaciones tributarias a cargo de los contribuyentes.

D. Como sefialamos en sentencia de 4 de febrero de 2010 , "el principio de presuncién de inocencia
garantizado en el art. 24.2 CE no permite que la Administracion tributaria razone la existencia de culpabilidad por
exclusion o, dicho de manera mas precisa, mediante la afirmaciéon de que la actuaciéon del obligado tributario es
culpable porque no se aprecia la existencia de una discrepancia interpretativa razonable". Y también proclama que
"en aquellos casos en los que [...] la Administracion tributaria no motiva minimamente los hechos o circunstancias
de los que deduce que el obligado tributario ha actuado culpablemente, confirmar la sancién porque este ultimo no
ha explicitado en qué interpretacion alternativa y razonable ha fundado su comportamiento, equivale, simple y
llanamente, a invertir la carga de la prueba, soslayando, de este modo, las exigencias del principio de presuncién
de inocencia, en virtud del cual la carga de la prueba corresponde a quien acusa, sin que nadie esté obligado a
probar su propia inocencia”, ya que "sélo cuando la Administracion ha razonado, en términos precisos y suficientes,
en qué extremos basa la existencia de culpabilidad, procede exigir al acusado que pruebe la existencia de una causa
excluyente de la responsabilidad”.

E. Para justificar la existencia de culpabilidad en el obligado tributario hay que evidenciar la concurrencia de
una actuacion dolosa o al menos negligente, requisito que se traduce en la necesidad de acreditar que el
incumplimiento de la obligacién tributaria del contribuyente obedece a una intencion de defraudar o, al menos, a la
omision del cuidado y atencion exigibles juridicamente”.
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Asimismo, la sentencia del Tribunal Supremo de 10 de diciembre de 2012, recurso 4320/2011, sefiala que:
"Ni los tribunales econémico-administrativos ni la Audiencia Nacional podian subsanar la falta de motivacion de la
culpabilidad en el acuerdo sancionador, porque es al rgano competente para sancionar, en este caso la Inspeccion
de los Tributos, a quien corresponde motivar la imposicion de la sancion (confrontense las sentencias de 30 de
septiembre de 2010 (casacion 6428/05, FJ 3°) y 23 de septiembre de 2010 (casacién 6163/05, FJ 4°)".

El acuerdo sancionador dedica su fundamento de derecho cuarto a examinar el elemento de la culpabilidad,
considerando que la conducta del obligado tributario es claramente culpable. Se afirma que la interpretacion juridica
de la norma fiscal y contable en los hechos considerados sancionables no admite dudas en su interpretacion y por
otra parte se observa una manifiesta conducta antijuridica, al practicar ajustes extracontables a la base imponible
declarados por la quita del Sareb cuando era inaplicable el art. 11.13 LIS al no hallarnos ante una minoracion
resultante de la Ley Concursal; al declarar el IIVTNU (plusvalia municipal) pagado en 2016 por los inmuebles
comprados en 2014 por la entidad a Coto Cagigal S.L. como gasto cuando deben incluirse como mayor precio de
adquisicién de los bienes; cuando se excede en las amortizaciones declaradas sin explicacién plausible alguna; y
cuando actia como entidad patrimonial que no realiza actividad econdémica a efectos del Impuesto Sobre
Sociedades ( art. 5 de la Ley 27/2014) durante los periodos impositivos 2015, 2016 y 2017, y sin embargo aplica
tipos de gravamen improcedentes con su calificacion. Se sefiala que estas conductas revelan, dada su claridad
cualitativa y relevancia cuantitativa, una culpa en el proceder del obligado tributario. No se aprecia la concurrencia
de ninguna de las causas de exclusién de responsabilidad previstas en el art. 179.2 'y 3 de la LGT.

A las vista de las anteriores consideraciones cabe afirmar que el acuerdo sancionador contiene una
motivacion singularizada de cada uno de los aspectos regularizados en la liquidacion impugnada.

Ahora bien, la recurrente sostiene la concurrencia de una causa de exclusion de la responsabilidad ( art.
179.2 de la LGT), consistente en que su actuacion estaba amparada por una interpretacion razonable de la norma,
criterio éste que es acogido por la Sala.

Asi, en cuanto a como debian declararse los ajustes extracontables derivados de la quita de la Sareb, la
recurrente, en la declaracién del Impuesto sobre Sociedades del afio 2016, incluy6é en concepto de disminucién
extracontable por procesos de quita y espera (art. 11.13 LIS) 500.163,17 euros, disminuyendo la base imponible en
dicho importe. Por el mismo motivo, de quita y espera, incluye en las declaraciones del Impuesto de Sociedades de
los afios 2017 y 2018, sendos aumentos extracontables por los importes respectivos de 47.065,35 y 44.914,65
euros.

La Administracion tributaria sostiene que la regla de imputacién temporal de ingresos que establece el art.
11.13 no resulta aplicable a la sociedades que no se hallan en situacién concursal, aspecto este de la liquidacion
gue no impugna la actora. Ahora bien, nos encontramos ante una normativa compleja que conduce a que, en
ocasiones, se puede mantener una interpretacion de la misma que puede calificarse de errada, pero que no por ello
resulta reprochable desde el derecho administrativo sancionador. Y en este sentido, en el propio acuerdo
sancionador se recoge que una cuestion practicamente idéntica a la aqui examinada fue objeto de la Consulta
Vinculante de la Direccién General de Tributos V4395-16, de 13-10-2016, manifestando la DGT que puesto que el
acuerdo con la Sareb por el que surge una quita, no tiene lugar en el marco de la Ley 2/2003, no seria aplicable este
criterio de imputacion temporal. La respuesta de la DGT viene motivada por las dudas que planteaba la interpretacion
del art. 11.13 LIS a otra sociedad, dando lugar a una respuesta motivada del mencionado érgano, lo que pone de
manifiesto que la interpretacion realizada por la recurrente no puede entenderse que resulte artificiosa o arbitraria.

En lo que se refiere a la consideracion de que Affitare desarrolla una actividad empresarial, hemos de sefialar
gue la recurrente invoca varias sentencias del Tribunal Supremo, en las que se recoge que no puede entenderse
gue la actividad empresarial solamente se cumple cuando la entidad tiene una persona empleada y un local afecto
ala actividad. Ya hemos razonado que tal jurisprudencia se refiere a ejercicios anteriores a 2015, pero ello no impide
admitir que pese a la aparente claridad del art. 5.1 de la LIS, puedan surgir dudas interpretativas, precisamente a la
vista de la anterior jurisprudencia, que no pueden calificarse de absurdas o irracionales.

En cuanto a gastos deducibles en concepto de amortizaciones, debemos destacar el esfuerzo argumental
y probatorio de la recurrente, quien aporté un informe pericial dirigido a desvirtuar los calculos efectuados por la
Inspeccién de la parte amortizable de los bienes inmuebles. Aun cuando no se haya acogido en esta sentencia la
posicion de la actora sobre esta vertiente impugnatoria, al otorgar prevalencia bajo la sana critica a otros elementos
de prueba, ello no significa que tal esfuerzo alegatorio y probatorio no se tome en consideracién al valorar la
responsabilidad de la recurrente en la comision de las infracciones por las que ha sido sancionada.

Finalmente, en lo que se refiere a la pretension de la recurrente de deducir como gasto los importes
abonados por el IIVTNU y que la Administracidon considera como mayor precio de adquisicion, nuevamente hemos
de sefialar que la recurrente ofrece en su escrito de demanda una explicacion razonada y fundamentada en normas
juridicas que no se considera forzada o artificial y que, si bien no es acogida, no por ello puede calificarse de
irracional o absurda, todo ello en un contexto en el que pueden plantearse objetivamente dudas sobre el alcance de
las normas que resultan de aplicacion.

Este Tribunal entiende, en definitiva, que la actuacion de la recurrente en su tributacién, objeto de litigio,
debe ser corregida a través de la correspondiente regularizacion en la liquidacién del impuesto, pero no debe dar
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lugar a la sancién, al concurrir la causa de exencién de su responsabilidad consistente en una interpretacion
razonable de la compleja normativa tributaria aplicable.

Sexto.
Siendo parcial la estimacién de la demanda, no procede imposicion de costas ( art. 139.1 de la LICA).
FALLO

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

Estimar en parte el recurso contencioso-administrativo interpuesto por el Procurador don Francisco Javier
Alvarez Riestra en nombre y representacién de AFFITARE S.L., contra la resolucion del TEARA a que el mismo se
contrae, que se anula en el Unico sentido de dejar sin efecto la sancidn impuesta; sin costas.

Contra la presente resolucion cabe interponer ante esta Sala recurso de casacion en el término de treinta
dias, para ser resuelto por la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Supremo si se denuncia infraccion
de legislacién estatal o por esta Sala de lo Contencioso-Administrativo de este Tribunal Superior de Justicia si lo es
por legislacion autonémica.

Asi por esta nuestra sentencia, de la que se llevara testimonio a los autos, la pronunciamos, mandamos y
firmamos.
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