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Buenas noticias
paralos
arrendadores
de viviendas y
locales

no de los gastos mas sucu-
lentos que pueden deducir
los arrendadores de vivien-
das ylocales en su IRPF, es el
correspondiente a la amortizacion del
inmueble. En efecto, el articulo 23.1.b)
de la Ley del impuesto permite aplicar
una amortizacion del 3% sobre el ma-
yor de estos valores: El catastral, o el
coste de adquisicion satisfecho. Todo
ello, sin incluir el valor del terreno, que
no se amortiza, porque no se deprecia.

Enla practica, laamortizacion se cal-
culaba siempre sobre el valor de adqui-
sicion del inmueble, por ser éste, en la
mayoria de los casos, superior al catas-
tral del inmueble.

El problema, sin embargo, lo tenian
los arrendadores, que en su dia adqui-
rieron el inmueble de forma gratuita
(por herencia o donacion). Y es que, en
su caso, Hacienda ha venido conside-
rando que el “coste de adquisicion sa-
tisfecho” no era el valor declarado en
la escritura, y en el Impuesto de Suce-
siones y Donaciones, sino, inicamente,
el conjunto de gastos de la adquisicion
(notaria, registro, impuesto...).

Y Hacienda, en este tema, haido has-
ta el final. Asi, durante dos afios ha im-
puesto su interpretacion en el progra-
ma renta web, que es el que se utiliza
para confeccionar la declaracion. De
hecho, era necesario mentir al progra-
ma, e indicarle que se adquirio el in-
mueble de forma onerosa, para amor-
tizar el inmueble conforme al valor
declarado en la escritura.

Ademas, Hacienda ha venido sancio-
nando a los contribuyentes que tributa-
ban siguiendo una interpretacion dis-
tinta a la suya. Y ello, incluso, cuando
el tema estaba ya en el Supremo, pen-
diente de decidir.

Finalmente, ha habido “fumata blan-
ca”. Y es que el Tribunal Supremo, en
sentencia de 15-9-2021 ha declarado
que, “tratindose de inmuebles adqui-
ridos a titulo gratuito, en el coste de ad-
quisicion satisfecho estd incluido el va-
lor del bien adquirido en aplicacion de
las normas sobre Impuesto sobre Suce-
siones 0 Donaciones o su valor com-
probado en estos gravimenes”.

Por tanto, la base de la amortizacion,
en estos casos, no es solo el importe de
los gastos de la adquisicion, sino tam-
bién el propio valor declarado en la es-
critura y en el Impuesto de Sucesiones
y Donaciones.

En definitiva, sentencia importante,
que permitird anular las liquidaciones
dictadas por la AEAT cuestionando tal
amortizacion, y pedir la devolucion de
los tlltimos 4 ejercicios, si se amortizo
menos de lo debido, obedeciendo el
criterio de Hacienda.




