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Arrendamiento de inmuebles en € |RPF 2021

La campafia de las declaraciones de la Rentay Patrimonio arranca el proximo 6 de abril y concluye el 30 de junio (con resultado a
ingresar con domiciliacién en cuenta, hasta el 27 de junio de 2022). Esta campaiia presenta algunas novedades, que conviene tener
en cuenta. En este caso queremos recordarles |as novedades que vamos a encontrar respecto a los rendimientos el capital
inmobiliario (arrendamientos de inmuebles) en la declaracion del IRPF del gercicio 2021.

1. Gastos deducibles parala determinacion del rendimiento neto del arrendamiento de inmuebles Saldos de dudoso cobro

El articulo 15 del Real Decreto-ley 35/2020, de 22 de diciembre, de medidas urgentes de apoyo al sector turistico, la hosteleriay €l
comercio y en materia tributaria, reduce en los gercicios 2020 y 2021 de seis a tres meses el plazo para que las cantidades
adeudadas por |os arrendatari os tengan la consideracion de saldo de dudoso cobro y puedan deducirse de los rendimientos integros
del capital inmobiliario.

Hay que recordar que son deducibles en 2021 los saldos de dudoso cobro, siempre que esta circunstancia quede suficientemente
justificada. Se entiende suficientemente justificadatal circunstancia:

- Cuando €l deudor se halle en situacién de concurso.- Cuando entre el momento de la primera gestion de cobro realizada por
el contribuyentey el de lafinalizacién del periodo impositivo hubiese transcurrido mas de 3 meses (antes este plazo erade 6
meses), ¥ no se hubiese producido unarenovacion de crédito.

Laoperatividad de la deducibilidad de |os saldos de dudoso cobro esta condicionada ala previainclusion de su importe como
rendimientos integros del capital inmobiliario, pues estos rendimientos seimputan al periodo impositivo en que sean exigibles por su
perceptor.

Cuando un saldo dudoso fuese cobrado posteriormente a su deduccion, se computard como ingreso en el gjercicio en que se
produzca dicho cobro.

Rebaja en larenta arrendaticia por €l alquiler delocales a determinados empresarios durante el periodo impositivo 2021

El articulo 13 del Real Decreto-ley 35/2020, de 22 de diciembre, ha afiadido una nueva disposicion adicional cuadragésima novena
en laLey del IRPF, que permite alos arrendadores distintos de los "grandes tenedores’ que hubieran suscrito un contrato de alquiler
para uso distinto del de vivienday cuyos arrendatarios destinen el inmueble al desarrollo de una actividad econémica, computar
como gasto deducible de los rendimientos de capital inmobiliario la cuantia de larebaja en la renta arrendaticia que voluntariamente
hubieran acordado a partir de 14 de marzo de 2020, correspondientes alas mensualidades devengadas en los meses de ener o,
febreroy marzo de 2021, cuando se trate de alquileres de locales realizado a determinados empresarios, siempre que se cumplan
los requisitos exigidos por la norma.

Atencion. Seentiende por "grandes tenedores’, |a persona fisica que seatitular de més de 10 inmuebles urbanos, excluyendo
gargesy trasteros, o una superficie construida de més de 1.500 metros cuadrados,

Para €ello es necesario:

- Que haya suscrito un contrato de arrendamiento para uso distinto del de vivienda, de conformidad con lo previsto en €l
articulo 3 delal ey 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, o de industria,]- Que el arrendatario con el que haya
suscrito el contrato de arrendamiento destine el inmueble a desarrollo de una actividad econémica clasificadaen ladivision 6
(Comercio, restaurantes y hospedaje, reparaciones) o en los grupos 755 (Agencias de viajes), 969 (Otros servicios recreativos,
n.c.0.p.), 972 (Salones de peluqueria e institutos de belleza) y 973 (Servicios fotograficos, maguinas autométicas fotogréficas
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y servicios de fotocopias) de la seccion primera de las tarifas del Impuesto sobre Actividades Econdmicas aprobadas por €l
Real Decreto L egislativo 1175/1990, de 28 de septiembre.] No sera deducible este gasto, cuando larebajaen larenta arrendaticia
se compense con posterioridad por €l arrendatario mediante incrementos en |as rentas posteriores u otras prestaciones o cuando |os
arrendatarios sean una persona o entidad vinculada con el arrendador en el sentido del articulo 18 dela L ey del Impuesto sobre
Sociedades o estén unidos con aquel por vinculos de parentesco, incluido el cényuge, en linea directa o colateral, consanguinea o por
afinidad hasta el segundo grado inclusive.

Atencion arrendador. Modelo declaracion. El arrendador deberainformar separadamente en su declaracién del |RPF del importe
de este gasto deducible, consignando asimismo el nimero de identificacion fiscal del arrendatario cuya renta se hubiese rebajado.

Cantidades destinadas a la amortizacion: Inmuebles adquiridos a titulo gratuito

Hay que tener en cuenta que tienen la consideracion de gastos deducibles |as cantidades destinadas a la amortizacion del inmuebley
de los demas bienes cedidos con el mismo, siempre que respondan a su depreciacion efectiva.

Tratédndose de bienes inmuebles se considerara que las amortizaciones cumplen el requisito de efectividad cuando, en cada afio, no
excedan del resultado de aplicar €l porcentaje del 3 por 100 sobre el mayor delos siguientesvalores: a. Coste de adquisicion
satisfecho, que ser&

En el caso de inmuebles adquiridos atitulo oner 0so: €l precio de adquisicion, incluidos los gastosy tributos inherentes ala
adquisicién (notaria, registro, VA no deducible, Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados,
gastos de agencia, etc.) sinincluir en el computo el valor del suelo, asi como el coste de lasinversionesy mejoras efectuadas en los
bienes adquiridos.En el caso de inmuebles adquiridos atitulo gratuito por herencia o donacion: el valor del bien adquirido en
aplicacion de las normas del |mpuesto sobre Sucesiones 0 Donaciones o su valor comprobado en estos gravamenes (excluido del
computo el valor del suelo), mas los gastos y tributos inherentes a la adquisicién que corresponda ala construccion y, en su caso, la
totalidad de lasinversiones y mejoras efectuadas en los bienes adquiridos (hay que tener en cuenta esta novedad, siguiendo el
criteriointerpretativo fijado por € Tribunal Supremo en su Sentencia nimero 1130/2021, de 15 de septiembre)

b. Valor catastral, excluido €l valor del suelo.

Cuando no se conozca el vaor del suelo, éste se calculard 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 (1BI).

Limite de la amortizacién acumulada de los inmuebles
El limite de la amortizacion acumulada sera el valor de adquisicién del inmueble generador de los rendimientos. Por tanto:

En el caso de bienes adquiridos a titulo oner oso, la amortizacién acumulada no podra superar su valor de adquisicion conforme al
articulo 35 delaL ey del IRPF (excluido del computo €l valor del suelo).

Conforme a citado articulo 35 delaLey del IRPF el valor de adquisicion estard formado por la sumade;

- El importe real por el que dicha adquisicion se hubiera efectuado.- El coste de lasinversionesy mejoras efectuadas en los
bienes adquiridos y los gastosy tributos inherentes ala adquisicion, excluidos |os intereses, que hubieran sido satisfechos por
el adquirente.

Este valor se minorard en el importe de las amortizaciones fiscal mente deducibles, computandose en todo caso la amortizacién

minima, con independencia de la efectiva consideracién de ésta como gasto. A estos efectos, se considerara como amortizacion
minima laresultante del periodo maximo de amortizacion o el porcentaje fijo que corresponda, segin cada caso.
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En el caso de losinmuebles adquiridos a titulo lucrativo, €l [imite de la amortizacion acumulada, en computo global, no podra
superar el valor de adquisicion en los términos del articulo 36 de la L ey de IRPF (excluido del computo el valor del suelo).

Segun el articulo 36 delaLey del IRPF, en estos casos se tomard por importe real de los val ores respectivos aquéllos que resulten de
laaplicacion de las normas del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, sin que puedan exceder del valor de mercado.

2. Reducciones del rendimiento neto Reduccion por arrendamiento deinmuebles destinados a vivienda

El articulo 3.Dosdelaley 11/2021, de 9 dejulio, de medidas de prevencién y lucha contra el fraude fiscal, con efectos desde el 11
dejulio de 2021, modificé el articulo 23.2 delaLey del IRPF paraclarificar laredaccion de lareduccion por €l arrendamiento de
inmuebles destinados a vivienda, de forma que dicha reduccion solo se pueda aplicar sobre el rendimiento neto positivo
calculado por €l contribuyente en su declaracion-liquidacién o autoliquidacion, sin que proceda su aplicacion sobre el
rendimiento neto positivo calculado durante la tramitacién de un procedimiento de comprobacion.

Recordemos que en los supuestos de ar rendamiento de inmuebles destinados a vivienda, el rendimiento neto positivo, cal culado
por diferencia entre latotalidad de ingresos integros y |0s gastos necesarios que tengan la consideracion de deducibles en los
términos anteriormente comentados, sereducira en un 60 por 100, cualquiera que sealaedad del arrendatario.

Atencién. Estareduccion no es aplicable alos alquileres turisticos, ya que no tienen por finalidad satisfacer una necesidad

permanente de vivienda sino cubrir una necesidad de caracter temporal (Resolucion del TEAC de 8 de marzo de 2018, recaida en
recurso extraordinario de alzada para unificacion de criterio).
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