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Monografico
Rendimientos del capital inmobiliario. Gastos deducibles

a) Todos los gastos necesarios para la obtencién de los rendimientos.
PERRY " Al STS! Madrid, a 26 de diciembre de 2024

Fe ‘ - El recurrente pretende la deduccion de diversos gastos que califica como
atenciones a clientes, consistentes en snacks, bebidas y un drbol de

Navidad, y que la AEAT rechaza por no estimarse probado que sean
utilizados para el inmueble arrendado y no para uso privado.

Pues bien, a la vista de los tickets y fotografias aportadas, y siendo ésta una
practica habitual en establecimientos de este tipo, la Sala considera que
puede considerarse acreditado que tales productos fueron destinados a
los inquilinos de las dos viviendas en alquiler, son de importes moderados
y proporcionados a la finalidad alegada, mejoran el servicio prestadoy, por
ello repercuten positivamente en las valoraciones que realizan los
huéspedes de la vivienda y su estancia.

Se consideraran gastos necesarios para la obtencion de los rendimientos. En particular, se consideraran
incluidos:

a) Los intereses de los capitales ajenos invertidos en la adquisicion o mejora del bien, derecho o facultad de
uso o disfrute del que procedan los rendimientos, y demas gastos de financiacidn, asi como los gastos de
reparacion y conservacion.

| Aestos efectos, tendrdn la consideracion de gastos de reparacién y conservacion:
Gastos de

Reparacién ‘ Los efectuados regularmente con la finalidad de mantener el uso normal de los

bienes materiales, como el pintado, revoco o arreglo de instalaciones.

Sustitucién de ' Los de sustitucidn de elementos, como instalaciones de calefaccidn, ascensor,
Elementos ‘ puertas de seguridad u otros.

No seran deducibles por este concepto las cantidades destinadas a ampliacidon o mejora.

Informa 136539
Los gastos de reparacidon y adecentamiento de la fachada respondan al concepto de reparaciéon y
conservacién y no de mejora tendran la consideracion de deducibles.

El importe total a deducir por los gastos previstos en este apartado a) no podra exceder, para cada bien o
derecho, de la cuantia de los rendimientos integros obtenidos.

El exceso se podra deducir en los cuatro afios siguientes, sin que pueda exceder, conjuntamente con los
gastos por estos mismos conceptos correspondientes a cada uno de estos afios, de la cuantia de los
rendimientos integros obtenidos en cada uno de los mismos, para cada bien o derecho.

CV1404-21 de 13/05/2021

Si en el afio en que se efectuan los citados gastos de reparacién y conservacién en la vivienda el
consultante no obtiene rendimientos del capital inmobiliario derivados de la misma, tales gastos
podran ser deducidos en los cuatro afios siguientes, respetando cada afio el limite legalmente
establecido.

CV1811-24 de 19/07/2024

En un supuesto como el que es objeto de consulta, en el que los gastos se realizan mientras el
inmueble no estd alquilado, sino en expectativas de alquiler, la existencia de una correlaciéon entre
los gastos de conservacidon y reparacion, y los ingresos derivados del posterior arrendamiento de la
vivienda.
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V1787-24 de 17/07/2024

En un supuesto como el que es objeto de consulta, en el que los gastos se realizan mientras el
inmueble no esta alquilado, sino en expectativas de alquiler, la existencia de una correlacién entre
los gastos de conservacidn y reparacion, y los ingresos derivados del posterior arrendamiento de la
vivienda. Lo anterior comporta que las reparaciones y actuaciones de conservacion efectuadas vayan
dirigidas exclusivamente a la futura obtencién de rendimientos del capital inmobiliario, a través del
arrendamiento o de la constitucion o cesidon de derechos de uso y disfrute, y no al disfrute, siquiera
temporal, del inmueble por su titular.

Tributos y . S S o
cualquiera que sea su denominacién, siempre que incidan sobre los rendimientos

' b) Los tributos y recargos no estatales, asi como las tasas y recargos estatales,
Recargos . ]
computados o sobre los bienes o derechos productores de los mismos y no tengan

caracter sancionador.

¢) Las cantidades devengadas por terceros en contraprestacion directa o indirecta
0 como consecuencia de servicios personales, tales como los de administracidn,

/--JEE,\,‘ Servicios
vigilancia, porteria o similares.

@Y Personales

d) Los ocasionados por la formalizacién del arrendamiento, subarriendo, cesién o
Gastos de constitucion de derechosy los de defensa de caracter juridico relativos a los bienes,
Arrendamientc derechos o rendimientos.

| e) Los saldos de dudoso cobro siempre que esta circunstancia quede
suficientemente justificada. Se entenderd cumplido este requisito:

1.2 Cuando el deudor se halle en situacién de concurso.

Y
m\ Saldos de
Dudoso Cobrc
2.2 Cuando entre el momento de la primera gestiéon de cobro realizada por el

contribuyente y el de la finalizacion del periodo impositivo hubiesen transcurrido mas de seis meses, y no se
hubiese producido una renovacién de crédito.

Informa 139922

Se considera primera gestién de cobro la emisién del recibo para su cobro. Por otra parte, en virtud
de la doctrina administrativa, se considera que, si en el contrato de arrendamiento se establece que
la renta se debe abonar durante, por ejemplo, los 10 primeros dias de cada mes, el transcurso de
dicho plazo implica que ya se ha realizado la primera gestion de cobro.

Cuando un saldo dudoso fuese cobrado posteriormente a su deduccién, se computara como ingreso en el
ejercicio en que se produzca dicho cobro.

civil, incendio, robo, rotura de cristales u otros de naturaleza analoga, sobre los

‘ f) El importe de las primas de contratos de seguro, bien sean de responsabilidad
@ Primas de
bienes o derechos productores de los rendimientos.

Seguros

CV0391-21 de 25/02/2021

Respecto del seguro por impago o por desperfectos, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 13
del RIRPF, tendran la consideracién de gasto deducible para la determinacion del rendimiento neto
del capital inmobiliario todos los necesarios para su obtencion, entre los que se incluye el importe
de las primas de contratos de seguro, bien sean de responsabilidad civil, incendio, robo, rotura de
cristales u otros de naturaleza anéloga, sobre los bienes o derechos productores de los rendimientos.
Por tanto, las primas satisfechas respecto del seguro mencionado en el escrito de consulta serian
deducibles de los rendimientos integros del capital inmobiliario.
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g) Las cantidades destinadas a servicios o suministros.

[ ] . .e
4]
ae Amortizacion

h) Las cantidades destinadas a la amortizacién.

STS, a 15 de septiembre de 2021 El coste de adquisicion satisfecho" se aplica tanto
para las adquisiciones onerosas como gratuitas, y, para ambos, debe

cada caso de la propia

comprenderse el valor del propio bien cuya determinacién se hace depender en
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 segtin las normas del Impuesto sobre
Sucesiones y Donaciones, esto es, el consignado en la escritura de donacién o de adquisicion de |a herencia
o el comprobado por la Administracién.
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