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EL presente trabajo estd dedicado a la ingenierfa fiscal relativa a los ren-
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1. PLANTEAMIENTO

a) Concepto de ingenieria fiscal inmobiliaria.

Este trabajo es continuacion de otro que elaboramos el afio pasado sobre la ingenieria fiscal
inmobiliaria con motivo de las «Jornades sobre Frau dedisuseconomia d'opcié» celebradas en
la Facultat de Dret de la URV. Pero si el trabajo que elaboramos el afio pasado tenia como principal
cometido dar una vision generalista de la ingenieria fiscal immobiliaria, el presente trabajo tiene un
cometido mucho mas especifico, pues se circunscribe a la ingenieria fiscal immobiliaria relativa al
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (IRPF), y, mas precisamente, a los rendimientos d
capital inmobiliario.

Esta relacién de género a especie explica que ambos trabajos partan del mismo concepto: e
de «ingenieria fiscal inmobiliaria», el cual puede definirse como el «Conjunto de conocimientos
y técnicas que permiten aplicar el saber cientifico propio de la planificacion fiscal relativa a las figu-
ras financieras en cuyo presupuesto de hecho o cuantificacion se toman en consideracién aspecto
inmediatamente relacionados con los inmuebles».

De ahi que, también el presente trabajo esté destinado a profundizar en la tarea propia del
ingeniero fiscal inmobiliario, la cual se centra en delimitar cientificamente los supuestos de eco-
nomia de opcion y de fraude de ley (0, en su caso de simulacion) en el ambito de la fiscalidad
inmobiliaria.

b) La incidencia de la ingenieria fiscal inmobiliaria en el IRPF.

De acuerdo con el articulo 6.1 de la Ley 40/1998, de 9 de diciembre, del IRPF (LIRPF) (BOE
de 10-XII), «Constituye el hecho imponildel IRPF] la obtencion de renta por el contribuyente»
De este modo, pues, tal y como dice el articulo 2.1 LIRG&nstituye el objeto de este impuesto
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la renta del contribuyentg..)». Sin embargo ello debe precisarse, pues, por un lado, no esta sujeta
toda la renta obtenida, sino sélo la disponibfe érts. 2.2 y 15.1 LIRPF) que, ademas, no esté ya
sujeta al Impuesto sobre Sucesiones y Donacionearfcf®.4 LIRPF); y, por otro lado, se sujetan

al IRPF rentas no obtenidas, cuales son las rentas inmobiliarias impefadas. (/1 LIRPF), o

como, en determinadas ocasiones, pueden ser las denominadas rentas presuntas del trabajo o d
capital €fr. art. 6.3 LIRPF).

Dado el caracter analitico que adopta la LIRPF, se distingue entre los distintos componentes
de la renta, los cuales, de acuerdo con el articulo 2, son los rendimientos del trabajo, del capital
—mobiliario e immobiliario— y de las actividades econémicas, asi como las ganancias y pérdidas
patrimoniales y, finalmente, las rentas imputadas.

En realidad, todos y cada uno de estos componentes de la renta gravada pueden tener ciert;
relacion con los inmuebles, aunque tan soélo sea circunstancial, como acontecerefinosntos
del trabajo, donde encontramos la retribucién en especie derivada de la utilizacién de vigfenda [
art. 44.1.1.° a) LIRPF]; en lesndimientos del capital mobiliario, donde encontramos los proce-
dentes del subarrendamiento de bienes inmueblearfcf23.4.c) LIRPF]; en los rendimientos de
actividades econdmicas, donde encontramos el arrendamiento y la compraventa de inmuebles en
régimen empresarial o la afectacién de inmuebles a la actividad econéimaad. 25.2 y 27.1.a)
LIRPF]; y en laganancias y pérdidas patrimonialeslonde encontramos las variaciones en el valor
del patrimonio inmobiliariodfr. art. 31.1 LIRPF].

Sin embargo, es en los rendimientos del capital inmobiliario y en las rentas imputadas
por los inmuebles donde observamos una mayor y mas intensa vinculacion con los inmuebles, pues
en estos casos los inmuebles integran esencialmente sendos componentes de la renta objeto del tt
buto teniendo, también, sus peculiares mecanismos de cuantificacion.

Por otro lado, no estara de mas recordar que los inmuebles también integgarormas
distintas a la determinacion y cuantificacion de la renta, como, por ejemplo, la normativa rela-
tiva a la deduccion en la cuota integra por vivienda habitual prevista en el articulo 55 LIRPF.

De este modo tenemos que la ingenieria fiscal inmobiliaria, si bien afecta a la globalidad de
las rentas del IRPF, es en los rendimientos del capital inmobiliario y en las imputaciones de rentas
inmobiliarias donde adquiere una mayor importancia para la determinacién y cuantificacion de la
renta sujeta a gravamen.

Ello nos impulsa a centrarnos en el examen de determinados supuestos relativos a los rendi-
mientos del capital inmobiliario que, perspicazmente planificados, originan un ahorro fiscal, para
ver si constituyen una licita economia de opcion o un ilicito fraude de ley (0, en su caso, un ilicito
aun mas acusado como es la simulacion).

Pero, con caracter previo, resulta conveniente que practiquemos un simple esquema de las
rentas sujetas al IRPF que derivan de los inmuebles.
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¢) Esquema de las rentas sujetas al IRPF derivadas de los inmuebles.

La titularidad de inmuebles o de derechos reales sobre los mismos genera, real o ficticiamente,
unas rentas susceptibles de convertir a su titular en sujeto pasivo contribuyente por IRPF. Basicamente
estos bienes y derechos pueden estar por el contribuyente:

a) Afectos a una actividad empresarial o profesiocfaldrts. 19.2.b), 25y 27 LIRPF].

b) No afectos a ninguna actividad empresarial o profesional. Y en esta segunda hipétesis pue-
den estar:

b.1) Cedidos en su uso mediante contraprestacion. Cabiendo en esta segunda subhipotesi:
diferenciar entre:

b.1.1) Subarriendo de inmueble o arriendo —o subarriendo— de negocio o indfustria [
art. 23.4.c) LIRPF].

b.1.2) Resto de arrendamientos y otras cesiones de uso del inrofnebte 20 LIRPF].

b.2) No cedidos en su uso mediante contraprestacion. Cabiendo en esta segunda subhip6-
tesis diferenciar entre:

b.2.1) No destinados a vivienda habitual del contribuyente, ni tratarse de inmuebles
en construccion ni de inmuebles que por razones urbanisticas no sean suscep-
tibles de uso. (Se trata, basicamente, de las edificiones —casas y pisos— utiliza-
das por sus propietarios o usufructuarios como segundas viviendas o como gara-
jes, de las edificaciones no utilizadas y de las edificaciones cedidas gratuitamente
a terceros) [cfrart. 71 LIRPF].

b.2.2) Destinados a vivienda habitual del contribuyente, o tratarse de inmuebles en
construccion o de inmuebles que por razones urbanisticas no sean susceptibles
de uso [cfrart. 71 LIRPF].

En la situacion «a)» [inmuebles afectos a una actividad econdémica] los rendimientos que pue-
den generar tienen la consideracion de rendimientos de la actividad econémica a la que estan afec
tos (v.gr. si un sujeto se dedica al arrendamiento de inmuebles en régimen empresarial, los alquile-
res que perciba tendran la consideracion de rentas derivadas de dicha actividad empresarial). En €
bien entendido que no sera tanto el inmueble en si mismo considerado el que generara los rendi
mientos empresariales (0, en su caso, profesionales), como la unidad econémica en la que se inte
gra, pues tales rendimientos también derivan de los otros factores del capital y del trabajo que cola-
boran decididamente a su obtencion.
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En la situacion «b)» [inmuebles no afectos a ninguna actividad econémica], los rendimien-
tos que puedan generar tendran la consideracién de rendimientos del capital mobiliario o de ren-
dimientos del capital inmobiliario [segun, respectivamente, los inmuebles estén en las situaciones
«b.1.1)» 0 «b.1.2)», la contraprestacion que se perciba a cambio de la cesién del uso del inmue-
ble se reputara como rendimiento del capital mobiliario o del capital inmobiliario]. También cabe
la posibilidad de que estemos ante una renta ficticiamente imputada [si los inmuebles estan en la
situacion «b.2.1)», se reputa como renta imputable por atribucién un porcentaje del valor catas-
tral del inmueble]. Y, excepcionalmente los inmuebles pueden no generar ninguna renta real o fic-
ticia [si los inmuebles estdn en la situacion «b.2.2)», no generan ningdn rendimiento ni procede
imputarles renta alguna].

Finalmente, combiene precisar que la transmision de la titularidad o del derecho real sobre el
inmueble generara una ganancia o pérdida patrimafizdit. 31 LIRPF).

Como es obvio, a este esquema se le podrian hacer ciertas matizaciones, pero creemos qu
resulta suficiente para tomar una visién de conjunto del tema que nos ocupa.

2. LAOPCION ENTRE LOS CRITERIOS DE CAJAY DE LAEXIGIBILIDAD EN LA IMPU-
TACION TEMPORAL DE INGRESOS DEL CAPITAL INMOBILIARIO

a) El ahorro fiscal via la imputacién temporal de ingresos.

En el punto b) del apartado 1) hemos dicho que, de acuerdo con el articulo 2 LIRPF, el
objeto del impuesto (la rigueza gravada) es la obtencién de renta por parte del contribuyente.
Pues bien, ahora conviene precisar que, desde un punto de vista temporal, existen dos formas
de gravar esta renta: a) La primera se corresponde con la técnica de los impuestos instantaneos
consistente en considerar que cada vez que se obtiene una renta nace una obligacion tributaric
singular, devengandose, por ende, el impuesto en el mismo instante en que se estime obtenide
cada renta en particular. Asi, por ejemplo, en el caso de las rentas derivadas del alquiler de
inmuebles, el hecho imponible seria la obtencién de rentas derivadas de un alquiler, de tal forma
gue habria tantos devengos como obtenciones de rentas derivadas del alquiler. b) La segunde
se corresponde con la técnica de los impuestos periédicos, consistente en considerar que cad:
vez que se obtiene una renta no nace una obligacion tributaria singular, sino que esta renta se
acumula a todas las que se estimen obtenidas durante un determinado lapso temporal denomi:
nado periodo impositivo, devengandose, por ende, el impuesto en una fecha del periodo impo-
sitivo que, normalmente, sera la Ultima por ser ésta en la que se conoceran todas las rentas obte
nidas a lo largo de tal periodo. Asi, por ejemplo, en el caso de las rentas derivadas del alquiler
de inmuebles, el hecho imponible seria la obtencién de las rentas derivadas de un alquiler en un
afio, de tal forma que para todas las rentas que se estimasen obtenidas en un afio, tan s6lo habr
un unico devengo.
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El legislador del IRPF opta por esta segunda formulacion, configurarnchpuesto perio-
dicodonde «El periodo impositivo sera el afio nateyalevengandose «(.e)31 de diciembre de
cada afio(...)», sin perjuicio de que en los casos de fallecimiento del contribuyente se contemple
una regla especial, que, en ningulin caso, contradice el caracter periddico del insfuagt 12 y
13 LIRPF).

Al tratarse de un impuesto periédico, adquiere especial relevancia la imputacién temporal de
los ingresos, pues, si el contribuyente consigue imputar a ejercicios posteriores la renta obtenida er
uno precedente, también conseguira beneficiarse dplanamiento en el pago sin coste alguno
obviando asi la regla general consistente en que todo aplazamiento en el pago devengara interese
de demoradfr. art. 61.2 LGT).

Asi, por ejemplo, si el contribuyente que tiene un tipo medio de gravamen del 30 por 100
puede posponer la imputacién de una renta de 5.000 euros al ejercicio siguiente, miméticamente
resultara que habra pospuesto el pago de 1.500 euros (5.006 €20866 = 1.500 euros). En el
supuesto de que el tipo de interés fuera del 5 por 100, el ahorro fiscal podria cuantificarse en 75 euros
(1.500 euros %% = 75 euros).

Por el contrario, cuando se trate de gastos, lo que, en principio, mas interesara al contribu-
yente sera adelantar su imputacion.

Pero es mas, al tratarse el IRPF de un impuesto progrésfrart. 1 LIRPF), tendremos que
un aumento de la base origina un aumento mas que proporcional de la cuota, de tal manera que, desc
esta perspectiva, el contribuyente lo que buscara sera una promediacion de bases imponibles entr
los distintos ejercicios para neutralizar el efecto de la progresividad

Asi, por ejemplo, imaginemos que un contribuyente prevé que en dos ejercicios va a obte-
ner una renta global de 30.000 euros, pero que se distribuye de forma asimétrica puesto que er
el primer ejercicio prevé obtener una renta de 20.000 euros, en tanto que los 10.000 restantes lo¢
prevé obtener en el segundo ejercicio. En este caso, le interesera trasladar la imputacion de 5.00t
euros del primer al segundo ejercicio, pues asi ambos estaran equiparados en 15.000 euros. E
el caso de que fuera en el primer ejercicio donde obtuviera la renta de 10.000 euros y en el segun:
do ejercicio la renta de 20.000 euros, la cuestién ya no seria tan aprioristica, pues, si bien desde
el punto de vista de la neutralizacion de la progresividad le interesaria trasladar 5.000 euros del
segundo al primer ejercicio para que asi ambos ejercicios estuvieran equiparados en 15.000 euros
ello deberia ponderarse con los efectos negativos que supondria el pago por adelantado de 5.00
euros. Ademas, también deberian de ponderarse los efectos derivados de la imputacién tempo:
ral de los gastos.

En cualquier caso, lo que parece evidente es que el tema de la imputacion temporal de ingre-
sos (al igual que la de los gastos) es una tematica muy proclive a la ingenieria fiscal, pues ya see
retrasando o adelantando su toma en consideracion, puede conseguirse un nada desdefiable ahol
para el contribuyente.
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b) Criterios tedricos de imputacién temporal.

Ted6ricamente el legislador puede optar entre tres criterios basicos de imputacion que son expli-
cados por E. i®6N AcosTAa (Introduccién al sistema impositivo estatal, Ed. Ceura, Madrid, 1981,
pag. 181) del siguiente modo:

a) Criterio deldevengo: «consiste en entender que el ingreso o gasto se ha producido en el
momento en que se han realizado las operaciones de las que los mismos derivan o bien
cuando ha nacido la obligacién de pagar o cuando ha nacido el crédito del que el ingreso
trae causa».

b) Criterio de exigibilidad: «significa que los ingresos y los gastos se imputan al ejercicio en
gue el contribuyente puede exigir el pago o en que el acreedor del gasto puede conminar
al cumplimiento de la obligacions.

c) Criterio de efectividad o dmja: «supone que el ingreso o el gasto se imputa al periodo en
gue se produce la salida o la entrada material de los bienes en el patrimonio del contribu-
yente, es decir, el periodo en que se realiza el pago o el cobro».

Con un simple ejemplo advertiremos claramente las diferencias: imaginemos un contrato de
arrendamiento donde se pacta que el alquiler sera mensual pagandose la renta arrendaticia durant
los cinco primeros dias del mes siguiente. Imaginemos, asimismo, que la renta correspondiente al
mes de diciembre de 2001 no se paga en el plazo pactado, es decir, durante los cinco primeros dia
del mes de enero de 2002, sino que se paga en el mes de marzo de 2003.

Si resultase aplicable el criterio del devengo, la renta correspondiente al mes de diciembre de
2001 se imputaria al ejercicio de 2001, pues el crédito habria nacido en diciembre de 2001. En cam-
bio, si resultase aplicable el criterio de exigibilidad, la renta correspondiente al mes de diciembre de
2001 se imputaria al ejercicio de 2002, pues no seria hasta enero de 2002 cuando el arrendador podri
exigir su pago. Y si resultase aplicable el criterio de efectividad o de caja, la renta correspondiente
al mes de diciembre de 2002 se imputaria al ejercicio de 2003, pues en la hipétesis planteada poi
nosotros su cobro no se habria producido hasta marzo de 2003.

Paralelamente, los gastos que fiscalmente pudiera deducir el arrendador de los ingresos deri-
vados del alquiler se imputarian en el ejercicio de 2001, 2002 6 2003 segun, respectivamente, le
resultara aplicable el criterio del devengo, de la exigibilidad o de caja.

c) El criterio fijado por la LIRPF.

Si el legislador establece claramente el criterio de imputacién temporal aplicable, pocos pro-
blemas se deberian generar, pues si el contribuyente sustituyera el criterio legal de imputacién por
otro que le conviniera mas, estaria, sin duda alguna, infringiendo la ley.

-78 - ESTUDIOS FINANCIEROS ntms. 233-234

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0



| RENDIMIENTOS CAPITAL INMOBILIARIO: INGENIERIA FISCAL | Joan Pages i Galtés

El problema vendra cuando no quede nada claro cudl es el criterio de imputacién tempo-
ral fijdo por el legislador. Como enseguida explicaremos, esto es lo que acontecia en la anterior
LIRPF de 1991 [Ley 18/1991, de 6 de junio (BOE de 7-VI)], y lo que sigue aconteciendo en la
vigente LIRPF, pues las contradicciones de aquella Ley en este punto no han sido corregidas por
la vigente legislacion. Pero, a nuestro modo de ver, en la vigente LIRPF semejantes contradic-
ciones conducen a una inseguridad juridica mucho méas grave que la provocada por la anterior
normativa, habida cuenta de que en el Reglamento del IRPF de la Ley de 1991 [RD 1841/1991,
de 30 de diciembre (RIRPF de 1991) (BOE de 31-XIll)], se admitia la posibilidad de utilizar cri-
terios de imputacion distintos a los tasados legalmente, dandose de este modo al contribuyente
un claro derecho de opcidn que relativizaba los efectos de la inseguridad juridica creada por el
legislador en el tema que nos ocupa, pues si ejercitaba este derecho ya no habia duda de cudl el
el criterio que le resultaba aplicable. En cambio, de la vigente normativa se ha eliminado el cita-
do derecho de opcidn, y, por ende, al contribuyente no le resta otro remedio que interpretar cual
es el criterio legal de imputacion sin que pueda obviar esta dificil tarea eligiendo él mismo cual
es el criterio que aplicara.

En efecto, una interpretacion sistemética del articulo 56.1 LIRPF de 1991 (el cual era copia
literal del art. 26.1 LIRPF de 1978) y del articulo 14.2 y 7 RIRPF de 1991 (el cual, a su vez, seguia
al art. 109.2 y 8 RIRPF de 1981), se deducia que el criterio de imputacion temporal de general apli-
cacion era el de exigibilidad. En este sentido se pronunciaba la practica unanimidad defctrinal [

J. MARTIN QUERALT («El Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas», en la @ursolde
Derecho Tributario Ed. Marcial Pons, Madrid, 1995, pag. 129), ERvlo JARA (en la ob. col.
Comentarios a la Ley del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y a la Ley del Impuesto
sobre el Patrimonio. Homenaje a Luis Mateo Rodrig&ez Aranzadi, Pamplona, 1995, pags. 855

y 856), J.A. RzasVALDES (en la ob. colComentarios a la Ley del IRPF y Reglamento del Impuesto,

Ed. Colex, Madrid, 1993, pag. 474)].

De este modo, podia interpretarse que los rendimientos del capital inmobiliario se imputaban
al periodo en que resultaren exigibles, es decir, al periodo en que hubiere de cumplirse la obligacién
de pago de la renta. Ello significa que «aunque el inquilino no pague, el arrendador debera impu-
tarse en su declaracioén las cuotas de alquiler que tenga derecho a exigir». [En este sentido se prc
nuncié D. GQraaJo Vasco (Manual del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y sobre el
Patrimonio, Ed. Praxis, Barcelona, 1993, pag. 403). En el mismo sentido ya se habia pronunciado
el mismo autor en D.ARBAJO VASCO, LOPEZTELLO Y L. Diaz-Acuapo (Todo sobre la reforma fis-
cal: renta, patrimonio, sociedades y no residenkas. Praxis, Barcelona 2001, pag. 276). De la
misma opinién participa I. ERINO JARA (en Comentario.,.0b. cit., pag. 878)].

Sin embargo, el articulo 34 LIRPF de 1991 calificaba como renta del ejerciciek(...)
importe que por todos los conceptee recibd del arrendatario o subarrendatarig..)». De
modo que, a juicio de cierto sector doctrinal, «inicamente constituye renta del capital inmobi-
liario el importe de lo efectivamente percibido» [asi, J.8zA% VALDES (enComentarios..., ob.
cit., pag. 476)]. Lo que es tanto como decir que se sustituye el criterio general de la exigibilidad
por el criterio de caja.
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Pues bien, siguiendo la misma linea que la anterior normativa, la vigente LIRPF establece,
por un lado, el criterio de exigibilidad para los rendimientos del capital inmobiliario, pues, de acuer-
do con su articulo 14.a}) es rendimientos del trabajo y del capital se imputaran al periodo impo-
sitivo en que sean exigibles para su perceptbtientras que, por otro lado, la vigente LIRPF con-
tinda calificando como renta del ejercicio «(l.jmporte que por todos los conceptes recibd
del adquirente, cesionario, arrendatario o subarrendat#rig».

Si nos fijamos, la contradiccion legal viene a ser esencialmente la misma: el legislador a la
hora de regular los criterios de imputacion temporal establece el de la exigibilidad como criterio
general de imputacién de las rentas del capital inmobiliario; pero, a la hora de regular el computo de
los ingresos del capital inmobiliario utiliza una expresi&@e (ecib&) que induce a pensar que esta-
blece como criterio de imputacion el de caja.

A nuestro modo de ver, deberia primar la interpretacion de que el criterio aplicable es el de
exigibilidad, pues no creemos que el articulo 21.2 LIRPF [y lo mismo cabe decir de su precedente,
el art. 34.a) LIRPF de 1991], tenga como finalidad modificar el esquema de imputacion temporal de
ingresos y gastos que nos ofrece la LIRPF en su articulo 14.a) [cuyo precedente es el art. 56 LIRPF
de 1991].

Adviértase que segun el articulo 6.1 LIRPEpmstituye el hecho imponible 'labtenciori
de renta por el contribuyentdy en parecidos términos se expresaba el art. 5 LIRPF de 1991].

Este precepto cita la «obtencion» como el nexo de union entre la renta y el contribuyente. Y
es la propia LIRPF la que nos dice cuando se produce esta obtencién, la que nos declara, en defini
tiva, cudndo se considera obtenida la renta.

El hecho de que en un precepto de la Ley, como es el articulo 21.2 LIRPF, destinado a califi-
car determinadas rentas como rendimientos del capital inmobiliario, se utilice, en vez del verbo «obte-
ner» el verbo «recibir», no significa que el legislador haya modificado el esquema general de impu-
tacion, pues hablese de «obtener» o hablese de «recibir», lo cierto es que tanto uno como otro vocabl
precisan ser interpretados a los efectos de determinar cuando la renta se considera obtenida o cuéat
do se considerara recibida. Y esta interpretacion nos la da el mismo legislador a través de los crite-
rios de imputacion temporal.

Ya hemos dicho que el criterio general de imputacion temporal es el de exigibilidad, y, habi-
da cuenta de que no se nos ofrece ninguna regla especifica de imputacion aplicable a los rendimiento:
del capital inmobiliario, interpretamos que debe concluirse que éstos se imputaran al momento en
que resulten exigibles, independientemente de que se cobren o no se cobren.

Que la intencién normativa no es la de modificar el criterio general de la exigibilidad se
deduce claramente del articulo 12.e) RIRPF [el cual parte de lo establecido en el art. 7.A).e) RIRPF
de 1991], cuando, entre los gastos deducibles derivados del arrendamiento inmobiliario suscepti-
ble de generar rentas del capital, enumera los saldos de dudoso cobro, los cuales no tendrian ser
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tido si no se adoptara el criterio general de la exigibilidad. [En este sentido, ya se pronuncié, J.V.
PEDRAZA BocHONS(en la ob. colComentarios a la Ley del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas y a la Ley del Impuesto sobre el Patrimonio. Homenaje a Luis Mateo Rodiguez
Aranzadi, Pamplona, 1995, pag. »0Bste autor cita la Cont. DGT de 8-111-1981, la cual ya se
pronunciaba a favor del computo de los alquileres no cobrados, sin perjuicio de la deduccion corres-
pondiente por el concepto de «saldos de dudoso cobro». Igual criterio fue defendid@&per 1. P
Rovo (Manual del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, Ed. Marcial Pons, Madrid,
1995, pag. 109)].

Sin embargo, como normalmente suele acontecer con las contradicciones legales flagantes,
es dificil que exista unanimidad a la hora de resolverlas. Y el caso que nos ocupa resulta paradig-
maético.

Como hemos visto, la mayoria doctrinal y la Administracion tributaria se decantan por inter-
pretar que el criterio imputable a los rendimientos del capital inmobiliario es el de exigibilidad. Pero
también hemos visto que no todos los autores estdn de acuerdo con esta interpretacion, entendiér
dose por algunos que el criterio aplicable es el de caja. Pues bien, la jurisprudencia mayoritaria pare-
ce estar dando la razén a este sector doctrinal minoritario.

Asi, la STSJ de Valencia de 17 de septiembre de 19984eeta Fiscglniim. 182, 1999,
pags. 55 a 57), ha sostenido con referencia a la anterior normativa del IRPF (la de 1991) que si se
acredita por parte del arrendador la no percepcién de la renta locaticia, ésta no debe declararse en
IRPF como ingreso del capital inmobiliario, ni tan siquiera en el supuesto de que el arrendador satis-
faciese a la Administracion el IVA correspondiente al arrendamiento del inmueble.

Y de forma no menos contundente se ha pronunciado la Sentencia del Tribunal Supremo
de 30 de junio de 2000 (comentadaleibuna Fisca] nim. 122, 2000, pags. 50 a 52), segun la
cual, la contradiccién que se daba bajo la anterior LIRPF de 1991 entre el criterio de imputa-
cién temporal de exigibilidad previsto con caracter general en el articulo 56 LIRPF de 1991
debe ceder al criterio de caja que se deduce de la férmula de fijacién de los ingresos proceden-
tes del arrendamiento prevista en el articulo 34 LIRPF de 1991, por cuanto que se trata de un
criterio especifico que, a modo de norma especial, debe prevalecer sobre la norma general, al
constituir una excepcion de la misma.

Si nos fijamos, estas Sentencias hacen prevalecer la interpretacion literal del precepto que se
ocupa de regular especificamente los ingresos del capital inmobiliario basandose en la maxima «la
ley general se deroga por la ley especial», de tal manera que el precepto legal que establece el cri
terio de la exigibilidad con caracter general [el art. 56 LIRPF de 1991] deberia de ceder ante el pre-
cepto legal que, segln se entienda, establece el criterio de caja con caracter especifico para los rei
dimientos del capital inmobiliario [el art. 34.a) LIRPF de 1991]. Lo cual, a su vez, implicaria que
los preceptos reglamentarios que se opusieran a esta interpretacion serian ilegales, como es el ca:
del articulo 12.e) RIRPF de 1991 al establecer un gasto por saldos de dudoso cobro siendo que, d
sequirse el criterio de caja, estos saldos jaméas pueden producirse.
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Semejante interpretacion jurisprudencial de la LIRPF de 1991 resulta perfectamente trasla-
dable a la vigente LIRPF de 1998, pues, segin hemos intentado poner de manifiesto, la normativa
legal de imputacion temporal de rendimientos del capital inmobiliario contintia siendo substancial-
mente idéntica. De tal manera que existen argumentos para sostener que el criterio general de la exi
gibilidad previsto en el vigente articulo 14.a) LIRPF debe ceder ante el criterio de caja que para los
rendimientos del capital inmobiliario se deduce (segln esta interpretacion) del articulo 21.2 LIRPF,
lo cual, a su vez, implica la ilegalidad del articulo 12.e) RIRPF de 1998 en cuanto establece la dedu-
cibilidad de los gastos de dudoso cobro, lo cual resulta incompatible con el citado criterio legal de
caja.

d) Supuesto de economia de opcion factica.

En principio parece evidente que esta interpretacion jurisprudencial beneficia enormemente
a la generalidad de los contribuyentes, pues, mientras que para los ingresos proclama la aplicacior
del criterio de caja, para los gastos proclama la aplicacion del criterio de la exigibilidad, lo cual es
tanto como decir que tan sélo deberan declararse los ingresos que hayan sido efectivamente perci
bidos, en tanto que podran deducirse los gastos meramente exigibles, aun cuando no hayan sido efec
tivamente pagados. Produciéndose, de este modo, una palmaria asincronia donde los gastos se impi
tan antes que los ingresos, dando como resultado un diferimiento de la tributacién.

Pero es mas, habida cuenta de que el contribuyente sabe que ningln problema tendra con le
Administracién tributaria si para los ingresos adopta el criterio de la exigibilidad que ella proclama,
resultard que perfectamente podra adoptar este criterio si considera que le beneficia mas que el dt
caja.

Consecuentemente, respecto a la imputacion temporal de ingresos del capital inmobiliario, se
da un curioso caso de economia de opcidn no prevista por el legislador, pero si factica, pues el con-
tribuyente la puede utilizar con éxito, habida cuenta de que:

a) Si el contribuyente opta por efiterio de caja, sabe que, amén de estar amparado por
una utilizacion razonable de la norma (lo cual impide la imposicién de sanciones), esta
amparado por la doctrina jurisprudencial mayoritaria, de tal modo que aun cuando la
Administracion le girase liquidacién complementaria lo mas facil es que ésta fuera anu-
lada por los érganos jurisdiccionales dandose por valido el criterio de caja adoptado
por el contribuyente.

b) Si el contribuyente opta por @literio de la exigibilidad, sabe que, amén de estar ampa-
rado por una utilizacidn razonable de la norma (lo cual impide la imposicion de sanciones),
esta amparado por la doctrina administrativa, de tal modo que lo mas facil es que la
Administracién no actuara contra el contribuyente que sigue el criterio de exigibilidad que
ella misma defiende.
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3. LA RESERVA DE APROVECHAMIENTOS PARA DISMINUIR LOS INGRESOS DEL
CAPITAL INMOBILIARIO

a) Los aprovechamientos reservados en la LIRPF.

El segundo parrafo del articulo 34.a) LIRPF de 1991 preveia una regla especial para los supuestos
de inmuebles arrendados o subarrendados, en cuya virtud se consideraban rendimientos del capital inmc
biliario las cantidades que correspondieran al aprovechamiento que se reservase el propietario o titular di
derecho real sobre el inmueble, siempre que dicho aprovechamiento no constituyera en si mismo una act
vidad empresatrial, en cuyo caso se incluirian entre los ingresos de la mencionada actividad.

Esta regla ha desaparecido de la nueva LIRPF, lo cual nos mueve a sostener lo siguiente:

a) Cuando se trate dailizacion del aprovechamiento mediante explotacion empresarial
(v.gr.: la tala de arboles de una finca ristica o la utilizacién por un taxista de la plaza de
garaje de un piso que ha arrendado), el aprovechamiento reservado se computara como ren
dimiento de actividad empresarial. A nuestro modo de ver este supuesto continda siendo
aplicable en la medida que pueda ser reconducible a los rendimientos empresariales segun
vienen regulados en la vigente LIRRS.[arts. 19.2.a) y 25y ss.].

b) Cuando se trate deilizacion del aprovechamiento para uso persond.gr. se cede tan

s6lo el uso de una parte del inmueble siendo utilizado el resto para vivienda habitual 0 como
segunda residencia del cedente), el aprovechamiento reservado tan solo cabra calificarlo como
de renta imputada ficticiamente siempre que se den los requisitos legales para ello. A nuestro
modo de ver este supuesto contintia siendo aplicable en la medida que pueda ser reconducible
al régimen especial de rentas inmobiliarias imputadas previstas por el articulo 71 LIRPF, esto
es, dando por descontado que estamos hablando de inmuebles no afectos a actividad econ¢
mica alguna, que no se trate de la vivienda habitual, ni de suelo no edificado, ni que esté en
fase de construccion y que urbanisticamente esté en condiciones de uso.

¢) Cuando se trate drros aprovechamientos reservadogjue, amén de no estar integrados en
una actividad empresarial, tampoco se integren en la imputacion ficticia de la renta inmobiliaria
(v.gr: arrendamiento de una huerta reservandose la fruta para su consumo), bajo la anterior nor-
mativa generaban rendimientos del capital inmobiliario por mor de la regla contenida en el articu-
lo 34.a) LIRPF de 1991, sin embargo, al desaparecer esta regla en la nueva normativa creemos
gue hoy por hoy tales aprovechamientos no generan rendimiento alguno sujeto al impuesto.

b) Supuesto de economia de opcion.

La vigente normativa del IRPF permite, pues, considerar que los aprovechamientos que se
reserve el arrendador de un inmueble no estan sujetos en tanto en cuanto no se afecten a actividad:
econdémicas ni se integren en la imputacion ficticia de la renta inmobiliaria, lo cual abre nuevas expec-
tativas a la ingenieria fiscal.
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Un preclaro ejemplo lo encontramos endagndamientos de finca ristica. Si el precio del
alquiler se pacta integramente en dinero o signo equivalente, el arrendador debera declararlo integra
mente como rendimiento del capital inmobiliario. Ahora bien, cabe la posibilidad de pactar con el
arrendatario un alquiler mas reducido a cambio de que el arrendador tenga derecho a la totalidad o ¢
una parte de la cosecha de la finca alquilada para consumo propio, de tal modo que el arrendadol
cobrarda menos alquiler y, por ende, tributara en menor cuantia ya que el legislador ha derogado la
norma que hacia tributar estos aprovechamientos reservados. Para que ello sea asi, lo Unico que del
procurarse es dejar en claro en el contrato cual es el precio del alquiler, y, en la clasula donde se enu
meran los derechos que se reserva el arrendador, especificar el aprovechamiento de que se trate.

Podria entenderse que este derecho reservado constituye un rendimiento en especie para €
arrendador, sin embargo entendemos que, al menos en la hipétesis que estamos planteando, esta ca
ficacion seria erronea, pues en ella lo que sucede es que el arrendador alquila la finca con excepcioi
de todos o parte de los frutos que genere, y, en consecuencia, los frutos que percibe el arrendador d
su finca no constituyen una peculiar forma de retribucion, sino, méas bien, constituyen un supuesto
de autoconsumo no sujeto al IRPF.

4. LA POSIBILIDAD DE COMPENSAR LA INDEMNIZACION DEBIDA AL ARRENDA-
TARIO CON LARENUNCIA DELARRENDADOR A LAPERCEPCION DE ALQUILERES

a) La tributacion de las indemnizaciones derivadas de la relacion arrendaticia.

La relacion arrendaticia puede generar una serie de indemnizaciones a favor del arrendador o
del arrendatario. Quiza la més relevante por las polémicas que ha suscitado sea la derivada de [:
renuncia por parte del arrendatario de su contrato de arrendamientppues, por un lado, cabe
cuestionar si la percepcién de la indemnizacion constituye para el arrendatario renta sujeta al IRPF;
y, por otro lado, también cabe cuestionar si el pago de la indemnizacion constituye para el arrenda-
dor gasto fiscalmente deducible de sus rendimientos del capital inmobiliario.

En lo que se refiere a la primera cuestion planteada, entendemos que la indemnizacion perci-
bida por el arrendatario con motivo de la renuncia a su contrato de alquiler si que constituye renta
sujeta al impuesto, pero, al no encajar en la categoria de rendimientos derivados del capital inmobi-
liario ni en ninguna otra categoria de rendimientos, cabra considerarla como ganancia patrimonial,
habida cuenta del caracter residual que presentan las ganancias y pérdidas patrimoniales.

Y en lo que se refiere a la segunda cuestién planteada, entendemos que en la medida que l¢
indemnizacion satisfecha por el arrendador al arrendatario para que éste renuncie a su contrato de
arrendamiento puede considerarse una inversion destinada a liberar de una carga a la que se encue
tra sometido el inmueble, tal indemnizacién supone para el arrendador, no un gasto, sino una mejo-
ra del inmueble que hace aumentar su valor de adquisicién, minorando, de este modo, el incremen-
to o ganancia patrimonial que se produzca al tiempo en que se transmita el inmueble. En lo que a
nuestro conocimiento alcanza, éste es el criterio unanime de la doctrina y de la jurisprudencia. Asi,
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a titulo de ejemplo, en este sentido se pronuncia JaRQUERO EsTEVAN (Régimen Fiscal de los
Arrendamientos Urbang<¥d. Aranzadi, Pamplona, 1996, pag. 90), siguiendo a la RGBT (
Contestaciones de 20-V-1986 y de 1-XI11-1988). Igual criterio es sostenido por la STSJ de Catalunya
de 22 de junio de 1999 (&uaceta Fiscalnim. 183, 2000, pags. 64 a 76).

b) Supuesto de fraude de ley o de simulacién.

Pues bien, en el supuesto de que al arrendador le interesara deducir la indemnizacién que he
de satisfacer al arrendatario, lo que podria hacer es pactar con éste que no le pagara el importe d
los alquileres que restan hasta la renuncia efectiva del contrato, compensandose el importe dejadt
de percibir con una menor indemnizacion.

Asi, por ejemplo, si el alquiler es de 500 euros mensuales, y el 1 de julio de 2002 se acuerda
gue el 31 de diciembre del mismo afio el arrendatario dejara el inmueble a cambio de una indemni-
zacion de 10.000 euros, tendremos que:

a) Si se actuara ordinariamente, el arrendador percibiria el alquiler que va de julio a diciem-
bre, lo cual supone un total de 3.000 euros (500 euros/Beseses = 3.000 euros) que
deberia tributar como rendimientos del capital inmobiliario. Paralelamente, el arrendador
deberia satisfacer al final de ejercicio la indemnizacién integra de 10.000 euros al arren-
datario, los cuales constituirian para éste una ganancia patrimonial.

b) Pero si se pactara que el arrendatario no satisfaciese el alquiler correspondiente al segun-
do semestre a cambio de una menor indemnizacion, resultara que el arrendador no per-
cibira el alquiler que va de julio a diciembre, lo que supone un total de 3.000 euros que
dejaran de tributar como rendimientos del capital inmobiliario. Paralelamente, el arren-
dador tan solo debera satisfacer al final del ejercicio la indemnizacién de 7.000 euros
(10.000 euros — 3.000 euros = 7.000 euros), de tal manera que el arrendatario tan sélo
percibir4 una ganancia patrimonial de 7.000 euros (frente a los 10.000 euros que perci-
biria de haber actuado ordinariamente).

Se observa pues que, el simpéeto de compensar los ingresaterivados del alquiler con el
importe de la indemnizacion, facilmente puede provocar un considerable ahorro fiscal para el arren-
dador, concretado en una menor declaracién de ingresos del capital inmobiliario. Cosa que, al menos
en principio, también beneficiara al arrendatario, pues tributara por una menor ganancia patrimonial.

A ello podria objetarse que los alquileres dejados de percibir por el arrendador deberian de
declarase como rendimientos del periodo, pues, por un lado, aunque no se hayan percibido factica
mente, si que resultan exigibles, y, por otro lado, existe la presuncién de que las prestaciones de bie
nes o servicios derivados del capital son retribuidasaftfi6.3 LIRPF). Sin embargo, no debemos
olvidar que el arrendador podra ampararse en la tesis sostenida por cierto sector doctrinal y por la
jurisprudencia mayoritaria, segun la cual la imputacién temporal de los ingresos del capital inmo-
biliario se rige por el criterio de caja, de tal manera que no deben computarse los alquileres no cobra-
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dos [vid.apartado 2) del presente trabajo]. Y, ademas, la presuncién de retribucién del articulo 6.3
LIRPF es iuris tantum, y, por tanto, cabe destruirla si se demuestra que no ha mediado retribucion,
cosa que acontecera en el caso estudiado habida cuenta de que restara constancia de que el arren
tario no ha pagado determinados alquileres.

También podria objetarse que si ha existido retribucién, habida cuenta de que si no se han
pagado determinados alquileres al arrendador es por el preclaro motivo de que éstos se han com
pensado con una reduccion del importe de la indemnizacién que el arrendador debia al arrendatario
Y, ciertamente, en el supuesto que hemos planteado ello seria absolutamente veraz, lo cual, desd
luego, habilitaria a la Administracién para que abriese expediente de fraude de ley. Sin embargo, si
no trasciende a la Administracién el convenio privado donde se acuerda que la no percepcion de
determinados alquileres por parte del arrendador se debe a una compensacion en el pago de la inden
nizacion que debe percibir el arrendatario, sera muy dificil que la Administraciéon pueda demostrar
que ha mediado fraude de ley o, incluso, simulacién, pues, de puertas afuera, lo Unico que podra
acreditarse es que: a) El arrendador ha dejado de percibir determinados alquileres previos a la renun
cia del contrato de alquiler por parte del arrendatario, cosa que, en los términos explicados, habilita
a que el arrendador no declare tales alquileres como renta. b) El arrendatario ha percibido cierta can-
tidad de dinero como indemnizacion a su renuncia. c) El lazo de unién documental entre la no per-
cepcion de los alquileres y la menor indemnizacion, no trasciende a la Administracion porque las
partes pactan guardarlo en secreto, habida cuenta de que ello interesa fiscalmente a ambas. d) Y ¢
lazo de unién légico entre la no percepcion de los alquileres y la menor indemnizacion, facilmente
puede disimularse con alguna estratagema procegal presentandose por parte del arrendador
una demanda judicial donde se reclamen al arrendatario tales alquileres, pero que sea una demand
tan débilmente argumentada que origine una sentencia absolutoria para el arrendatario—.

La conclusion a la que arribamos es, pues, que el supuesto de ingenieria fiscal consistente er
acordar la no percepcion de alquileres por parte del arrendador a cambio de que éste pague uni
menor indemnizacién al arrendatario por la renuncia del contrato, es un fraude de ley o, incluso,
simulacién, en la medida en que supone que una medida torticera por la que unas rentas del capita
inmobiliario del arrendador dejan de tributar como tales, reduciéndose a la par unas ganancias patri-
moniales del arrendatario. Pero una vez dicho esto, también debe decirse que es muy dificil que por
parte de la Administracion se detecte y, no digamos ya se demuestre este supuesto de elusion fisca

5. LACONTRATACION DE CREDITOS PERLONGADOS O FLEXIBLES COMO MEDI-
DA PARA EVITAR EL LIMITE MAXIMO LEGAL DE DEDUCCION DE LOS GASTOS
FINANCIEROS

a) El limite legal a la deduccién de los gastos financieros.

Una de las partidas que usualmente suele tener mas importancia a la hora de computar los
gastos deducibles para calcular el rendimiento neto del capital inmobiliario es la compuesta por los
intereses y demas gastos financieros que sean necesarios para la obtencion de los rendimientos d
capital inmobiliario.
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En la redaccion original de la LIRPF de 1978, no existia ningln tipo de limitacién cuantitati-
va a la deduccién por gastos de financiacién de los inmuebles arrendados. Sin embargo, desde I
nueva redaccion que el articulo 1 de la Ley 48/1985, de 27 de diciembre, de reforma del IRPF (BOE
de 30-XII) dio al articulo 16 LIRPF de 1978, la deduccién por el concepto estudiado estaba limita-
da a determinada cantidad fija.

Con la LIRPF de 1991, la deduccién por gastos de financiacion vinculados a la adquisicion o
mejora de los bienes o derechos dejo de tener un limite maximo de cuantia fija, pasandose a deter
minar en funcién de los rendimientos integros derivados de la cesién del bien o defiecho [
art. 35.A) de la LIRPF de 1981, desarrollado por el art. X)del RIRPF de 1991]. Criterio que fue
declarado ajustado a la Constitucion por la STC 214/1994, de 14 de julio [en Ed. Estudios Financieros,
Revista de Contabilidad y Tributacidibegislacion, Jurisprudencjaim. 139, 1994, pags. 83y ss.],
aun cuando el Magistrado Gabalddn Lopez formulé un, a nuestro juicio, sensato voto particular al
entender que el referido limite vulneraba el principio de capacidad econémica.

La vigente LIRPF de 1998, en su articulo 21.1.a), adopta el referido criterio de la LIRPF de
1991, estableciendo que «(Lg deduccion de los intereses de los capitales ajenos invertidos en la
adquisicién o mejora de los bienes, derechos o facultades de uso o disfrute de los que procedan los
rendimientogdel capital inmobiliario] y deméas gastos de financiacién, no podran exceder de la
cuantia de los rendimientos integros obtenidos

De este modo, pues, para cada inmueble arrendado no se podran deducir mas gastos de finar
ciacion que losendimientos integrosque genere tal inmueble.

Asi, por ejemplo, si un arrendador percibe unos ingresos anuales derivados del aquiler de un
inmueble de 6.000 euros, en tanto que paga por el inmueble arrendado una hipoteca de 13.000 eurc
anuales, de los que 7.000 obedecen a intereses o similares, tendremos que, legalmente, de estos 7.0
euros tan solo podra deducir como gastos de financiacion 6.000. Por tanto, los 1.000 euros restan:
tes dejan de tener la consideracion de gasto deducible, equiparandose al resto de gastos que no st
necesarios para obtener la renta, cosa que nos parece contraria al principio de capacidad, pero qu
segun se ha dicho, se ajusta al criterio sostenido por la mayoria de miembros del TC que dictaron la
citada STC 214/1994.

b) Supuesto de economia de opcion.

Una de las medidas mas simples que el contribuyente puede adoptar para evitar superar el
limite de gastos financieros deducibles es la de contratar ante el prestaroig@ditormas per-
longadoen el tiempo a cambio de unos intereses menores que no excedan de los ingresos derivado:
del capital inmobiliario.

Y otra medida més depurada es la de contratar con la entidad financteéalito flexible en
cuya virtud el prestatario pueda decidir el importe de las cuotas a satisfacer a la entidad crediticia en
los dos o tres ultimos meses del ejercicio, para asi poder ajustar al maximo el importe de los interese:
y demas gastos de financiacion a los ingresos anuales que ha obtenido por el alquiler del inmueble.
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Obviamente, antes de tomar cualquier decision al respecto, el contribuyente lo que debe hacer
es comprobar si el coste de estas medidgs. tarifas notariales y registrales o penalizaciones por
modificacion de las condiciones del préstamo) compensa el coste derivado de la pérdida de gastos
deducibles. Normalmente ello seréa asi, pero como casi siempre ocurre en temas financieros, lo mas
aconsejable es hacer niUmeros en cada caso concreto de que se trate.

6. LACELEBRACION DE UN CONTRATO DIFERENCIADO PARA LOS MUEBLES QUE
SE ALQUILAN CON ELINMUEBLE COMO PRESUPUESTO DE HECHO PARAEVITAR
EL LIMITE MAXIMO LEGAL DE DEDUCCION DE LOS GASTOS FINANCIEROS

a) La «visatractiva» que ejercen los inmuebles sobre los muebles.

El articulo 20.2 LIRPF incluye dentro de los rendimientos del capital inmobiliario el importe
«(...)gue por todos los conceptos se reciba del adquirente, cesionario, arrendatario o subarrendata-
rio, incluido, en su caso, el correspondiente a todos aquellos bienes cedidos con el ifmuelide
que, como, con referencia a la anterior LIRPF, explicé do#A2A VocHons(en la ob. col. Comentarios
ala Ley del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y a la Ley del Impuesto sobre el Patrimonio.
Homenaje a Luis Mateo Rodrigu&. Aranzadi, Pamplona, 1995, pag. 502), «pone de religige la
atractivaque ejerce el patrimonio inmobiliario, y prescinde de la auténtica naturaleza juridica del ren-
dimiento del capital mobiliario que corresponderia a dicho ingreso (...)»

Como indican L. McHONLOPEZY C.M. LoPEZ EsPADAFOR[«Fiscalidad de los arrendamientos
urbanos», en Ed. Estudios FinancieRmyista de Contabilidad y Tributaci6fComentarios y Casos
Practicog num. 160, 1996, pag. 42], «Se trata de una medida acorde con la practica contractual en mate-
ria de alquileres, dado que en el arrendamiento conjunto de un inmueble y de los bienes muebles que e
el mismo se encuentren no se suele distinguir qué parte del precio corresponde a los inmuebles y cual .
los muebles; entre otras cosas, porque seria dificil determinar en la practica en qué medida la existenci
y ubicacion de los muebles contribuye a la determinacion del precio global del arrendamiento, dado que
al amueblar un inmueble éste puede adquirir un valor —también de cara a su arrendamiento— superior
la mera suma de los valores de los bienes que se ceden, individualmente considerados».

Ahora bien, la aplicacion de la regla contenida en el citado articulo 20.2 LIRPF trae como
secuela la consecuencia de que «seran deducibles para la determinacion del rendimiento neto [de
capital inmobiliario] también logastos necesarios inherentes a los bienes muebles cedidos con-
juntamente con el inmueble [cfr. F. SANcHEZ PiniLLA (Notas al Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas, Ed. Instituto de Empresa, Madrid, 1989, pag. 173), siguiend®& & GPENA
VELAsco («La propiedad inmobiliaria en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas», en
Civitas-REDF, nim. 75, 1992, pag. 445)]. Asi mismo también procedera aplicar las reglas de la reten-
cion correspondiente a los rendimientos del capital inmobiliario por el sujeto que proceda al pago
del rendimiento por la porcién del mismo que se pudiera atribuir a la cesion de los bienes muebles.
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De este modo tenemos que, el cambio de naturaleza juridica del rendimiento, amén de com-
portar un sensible cambio en el régimen de retenciones, comporta un cambio en el régimen de gas
tos, lo cual tiene especial trascendencia por lo que se refiere a los gastos financieros, pues, comc
sabemos, mientras que los gastos financieros deducibles de los rendimientos del capital de natura
leza mobiliaria no tienen ningan limite maximo, si que existe un limite respecto a los gastos finan-
cieros deducibles de los rendimientos del capital de naturaleza inmobiliaria, el cual consiste en que
el importe de los gastos financieros no puede superar el importe de los rendimientos integros obte-
nidos por la cesion del inmueblkefi] arts. 21.1.a) y 24.1.b) LIRPF]. De tal manera que la deducibi-
lidad fiscal de los gastos financieros generados por los muebles arrendados sufrira el limite maximo
aplicable a los inmuebles si aquéllos se ceden conjuntamente con éstos, mientras que caso contré
rio, caso de que se arrienden de forma separada, los gastos financieros generados por los mueble
arrendados podran deducirse ilimitadamente.

Asi, por ejemplo, imaginemos que un arrendador ha adquirido un inmueble y unos muebles
por los que debe satisfacer en el ejercicio unos gastos financieros de 13.000 euros, correspondiend
7.000 al inmueble y 6.000 a los muebles. Si por el alquiler de ambos percibe un total de 10.000 euros,
correspondiendo 8.000 al inmueble y los 2.000 restantes al mobiliario, tendremos que:

a) Caso de que se considere que se trata en su globalidad de un rendimiento integro del capita
inmobiliario, no sera posible la total deduccion de los gastos financieros, pues operara el limi-
te maximo de deduccion previsto para los gastos financieros del capital inmobiliario, dando
como resultado que de los 13.000 euros de gastos financieros globales, tan sélo seran fiscal-
mente deducibles 10.000, pues es ésta la cifra en que se cuantifica el rendimiento integro.

b) Caso de que se considere que se trata, por un lado, de un rendimiento integro del capital
inmobiliario de 8.000 euros; y, por otro lado, de un rendimiento integro del capital mobi-
liario de 2.000 euros, si sera posible la total deduccién de los gastos financieros, pues, por
lo que respecta a los rendimientos del capital inmobiliario [8.000] los gastos financieros
que les son imputables [7.000] no superan el limite maximo previsto [8.000]; y, por lo que
respecta a los rendimientos del capital mobiliario [2.000], no existe ningun limite maximo,
cosa por la cual puede deducirse la totalidad de los gastos financieros que les son imputa-
bles [6.000].

b) Posible supuesto de economia de opcion.

Del ejemplo que hemos expuesto se deduce claramente que cuando medie financiacion ajena el
los muebles cedidos con los inmuebles conviene lilasecontratos de arrendamiento distintos
uno para los inmuebles y otro para los muebles, pues asi se evitara que el limite maximo de deduccio
de los gastos financieros establecido para los inmuebles se apliqgue también a los muebles.

Ademas, también debemos tener en cuenta que la retencion del 18 por 100 aplicable a los ren-
dimientos del capital mobiliario es superior a la del 15 por 100 que resulta aplicable a la generalidad
de los rendimientos del alquiler inmobiliaricfr( arts. 83 y 93 RIRPF), cosa que, en determinadas
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ocasiones, puede tornar mas interesante hacer un Unico contrato de arrendamiento inmobiliario en e
que se incluyan también los muebles a los efectos de que el tipo de retencion aplicable a los rendi-
mientos derivados del arrendamiento de muebles no sea del 18 por 100, sino del 15 por 100.

El problema es si la LIRPF permite semejante supuesto de economia de opcion. Si nos fija-
mos bien, de lo que se esta hablando es de dejar al arrendador y arrendataritathde optar
entre dos tipos de tributacion distintos respecto a los muebles cedidos con el inmueble mediante el
simple expediente de celebrar un Unico contrato o dos contratos distintos: si se celebra un contrato
Unico, la cesidn de muebles daria lugar a rendimientos del capital inmobiliario; y si se celebran dos
contratos, uno para el inmueble y otro para los muebles, la cesién de éstos daria lugar a rendimien-
tos del capital mobiliario.

Si nos atenemos a la interpretacion formalista que hacertHdi LorEzy C.M. LOPEZ
EspPaDAFOR («Fiscalidad...», ob. cit., pag. 42), deberemos de convenir que la respuesta es afirmati-
va. En efecto, estos autores se cuestionan «si en aquellos casos en los que se fije un precio diferer
ciado para el inmueble que se arrienda y otro independiente para los muebles que se ceden con €
mismo, la percepcion de este dltimo constituiria un rendimiento del capital mobiliario o si, por el
contrario, conservaria también la consideracién del capital mobiliario». Interpretando que «Al fijar-
se dos precios distintos, uno para el inmueble y otro para los muebles, podria entenderse que en ree
lidad estamos ante dos arrendamientos diferenciables y asi uno generaria rendimientos del capita
inmobiliario y otro rendimientos del capital mobiliario. Pero podria suceder también que el arren-
damiento de los muebles sea condicion indispensable puesta por el arrendador para que se arriend
el inmueble; en este caso, a nuestro entender no existiria dificultad para entender comprendido tam-
bién el importe que se reciba por la cesion de los bienes muebles que se acompafian al inmueble der
tro del concepto de rendimiento del capital inmobiliario, pues, ademas de la existencia de un solo
contrato de arrendamiento, encontraria su amparo en la letra del mencionado articulo 34.a)» [se refie-
ren al art. 34.a) LIRPF de 1991, el cual es predecesor del vigente art. 20.2 LIRPF de 1993].

Si nos fijamos, segun estos autores incluso bastaria que en un mismo contrato se fijara un pre-
cio diferenciado para el inmueble que se arrienda y otro independiente para los muebles que se cede
con el mismo para entender que estamos ante dos arrendamientos diferenciables, de tal manera g
para ejercer la economia de opcién de la que estamos hablando ni tan siquiera seria necesario qu
se celebrasen dos contratos distintos, bastando con que se celebrase uno donde se diferenciara el p1
cio del arrendamiento del inmueble y el precio del arrendamiento de los muebles. En este caso, cabric
entender que no resulta aplicable la regla del articulo 20.2 LIRPF, y, por ende, el precio correspon-
diente al alquiler de los muebles seria un rendimiento del capital mobiliario. Y, caso de que al arren-
dador le interesara que el alquiler de los muebles tributara como rendimiento del capital inmobilia-
rio lo Unico que tendria que hacer es fijar un Gnico precio del alquiler comprensivo tanto de la cesion
del inmueble como de los muebles.

A nuestro modo de ver, no creemos que de la ley se desprenda semejante facultad de opcién
para las partes, pues una interpretacion ajustada al espiritu y finalidad de la norma y a la realidad
social del tiempo en que ha de aplicacsedrt. 3.1 del CC) impulsa a sostener que la cuestion plan-
teada se resuelve acudiendo a la regla de la complementariedad, pues la expesmércedidos
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"con" el inmueble utilizada por el articulo 20.2 LIRPF, tan sélo puede referirse a bienes muebles
gue se cedan junto al inmueble por tener en su conjunto una racional unidad de destino. De tal modc
que si el inmueble que se ceda con el inmueble es l6gicamente complementario de éste, proceder
en todo caso aplicar el criterio previsto en el articulo 20.2 LIRPF. Y en el supuesto de que no medie
semejante relacién de complementariedad, no procedera aplicar este criterio.

Asi, por ejemplo, es normal que junto a la vivienda se arriende también su mobiliario, como
también es normal que junto al local profesional se arriende el mobiliario de oficina, o que junto a
la finca rustica se arrienden ciertos aperos de jardineria o labranza. En estos casos entendemos gt
medie un solo contrato de arriendo comprensivo de muebles e inmuebles o0 medien dos contratos
uno para los muebles y otro para el inmueble, debera aplicarse la regla prevista en el articulo 20.2
LIRPF, y, por ende, se considerara que la parte del alquiler correspondiente a los muebles acrece &
alquiler correspondiente al inmueble.

Ahora bien, ya no es tan normal que quien arrienda una vivienda, tenga o no garaje, arriende
con ella un coche, como tampoco es muy normal que se arriende junto a un local profesional una
magquina fresadora o un torno, o que con la finca de labranza se arriende también una embarcacioéi
deportiva. En tales casos, entendemos que salvo que se demuestre que existe una razonable relaci
de complementariedad de los muebles con el inmueble, no se deberia aplicar la regla contenida en €
articulo 20.2 LIRPF, lo cual significa que, aun en el supuesto de que se haya celebrado un solo con-
trato comprensivo de muebles e inmueble, debera de diferenciarse la parte del alquiler correspon-
diente a unos y a otro, de tal modo que la correspondiente a los muebles tributaria como rendimien-
to del capital mobiliario, mientras que la correspondiente al inmueble tributaria como rendimiento
del capital inmobiliario.

7. LASUSTITUCION DE ELEMENTOS PARA OBTENER UN GASTO DEDUCIBLE

a) Distincion entre gastos de reparacion y gastos de mejora.

Segln ya hemos explicado, la distincion entre gastos de conservacién y reparacion, por un lado,
y gastos de ampliacion y mejora, por otro, presenta unas importantes consecuencias practicas, en tan
en cuanto que mientras los primeros son integramente deducibles en el ejercicio al que son imputables
los segundos son amortizables deduciéndose en un determinado porcentaje ejercicio tras ejercicio.

Sobre este tema, ya se indico por £AB TABOADA (en la ob. colComentarios a la Ley del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, Ed. Civitas, Madrid, 1983, pag. 136), que la clave
«sigue siendo la distincion entre reparacion y mejora, conceptos ambos indeterminados». De ahi que
no siempre resulte facil establecer la barrera entre unos y otros gastos.

El RIRPF ayuda a precisar esta barrera cuando en su articulo 12.f) establece que tendran le
consideracion de gastos de conservacién y reparacion:
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«Los efectuados regularmente con la finalidad de mantener el uso normal de los bie-
nes materiales, como el pintado, revoco o arreglo de instalaciones.

Los de sustitucidén de elementos, como instalaciones de calefaccidn, ascensor, puertas
de seguridad u otros.

No seran deducibles por este concepto las cantidades destinadas a ampliacion .® mejora

De este modo, pues, parece claro que si, por ejemplo, una finca no esta dotada de ascensol
su instalacion sera una mejora, en cambio si la finca ya esta dotada de ascensor y se sustituye pc
otro, estaremos ante un supuesto de reparacion. Asi, la Consulta DGT de 22-11-2D@fuen
Fiscal, nim. 124, 2001, pags. 49 y 50), ha entendido que la sustitucién de un ascensor antiguo por
otro de nuevo, origina «gastos de conservacién y reparacion, y, por tanto, deducibles para la deter-
minacién del rendimiento neto del capital inmobiliario».

b) Supuesto de fraude de ley.

Si nos fijamos en toda sustitucion de elementos concurrdabia faceta: la propia de la
conservacion (pues el cambio de un elemento antiguo por uno de nuevo esta dirigido a que el ele-
mento continlie prestando su funcion) y la propia de la mejora (pues lo normal sera que toda susti-
tucion de un elemento anticuado por otro de nuevo suponga algun adelanto en su funcionalidad). Y
ante esta dicotomia, el RIRPF opta, con toda Iégica, por hacer primar la faceta de la conservacion
frente a la de mejora.

El caso es que ello puede dar pigalde de ley. Pensemos por ejemplo en un finca que no
esté dotada de ascensor y que, por tal motivo, el arrendador quiera instalarle uno. Para deducir inte
gramente el precio del ascensor como gasto de conservacion y reparacion, lo que podria hacer es:

a) Primero comprar el ascensor mas barato que encuentre en el mercado (el cual, incluso podria
ser de segunda mano). Esto daria lugar a un gasto de mejora, tan sélo deducible via amor-
tizacion.

b) Y, después, al cabo de muy poco tiempo, vender este ascensor (lo que originaria una ganan-

cia o pérdida patrimonial) y sustituirlo por otro mucho més caro. Lo cual daria lugar a un
gasto de conservacion y reparacion, integramente deducible.

Ni que decir tiene, el mismo sistema podria utilizar el arrendador para dotar a la finca arren-
dada de elementos que no dispone, como la instalacion de gas, calefaccién, aire acondicionado ¢
cables o antenas de television o informaticos.

Insistimos en que, tal y como hemos planteado el ejemplo, creemos que se trata de un claro
abuso de las formas perfectamente encajable dentro del fraude de ley, pues se utiliza como norme
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de cobertura la que permite calificar como de conservacion la sustitucion de elementos [segundo
parrafo del art. 12.f) RIRPF] para eludir la aplicacién de la norma que, siquiera de forma tacita, cali-
fica la primera instalacion de los mismos como de mejora [tercer parrafo del art. 12.f) RIRPF].

8. LASOLICITUD DE SUBVENCIONES DESTINADAS ALAREPARACION DEL INMUE-
BLE EN CASO DE USUFRUCTO

a) La dicotomia entre nudo propietario y usufructuario.

Como en todo usufructo, en el caso del usufructo de inmueble existe el nudo propietario y el
usufructuario, siendo posible que tanto uno como otro puedan solicitar y obtener determinadas sub-
venciones para reparar el inmueble, como, por ejemplo, es el caso del que se ocupa la Consulta DG
de 10-111-2000 (en Tribuna Fiscal, nim. 129, 2000, pags. 12 y 13) donde la usufructuaria obtiene
una subvencion del Ayuntamiento y los propietarios la obtienen de la Diputacion.

Segun esta Contestacion, «cada destinatario de la subvencion debera imputarse en su declare
cion del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas la correspondiente ganancia patrimonial,
por el importe de la subvencién de la que es beneficiario, e incluirla en su base imponible general».

Ahora bien, habida cuenta de que la subvencién de referencia esta destinada a reparar un edi
ficio alquilado también sera deducible cogasto de reparaciorcfr. art. 12.f) RIRPF]. El proble-
ma estriba en que el Unico sujeto que puede practicar esta deduccién es quien obtiene los rendi
mientos del capital inmobiliario, el cual, l6gicamente, seré el usufructuario, por ser él la persona que
tiene la facultad de ceder el uso del bien.

Consecuentemente, entendemos nosotros, las subvenciones que el nudo propietario percibz
para la reparacion del inmueble arrendado por el usufructuario dificilmente podran ser deducidas como
gasto de reparacion ni por el nudo propietario (al no obtener rendimientos del capital derivados de tal
inmueble) ni por el usufructuario (al no haber sido él quien hiciera semejante gasto de reparacién).

Alo sumo podria entenderse que si quien contrata las obras es el usufructuario, sera él quien
realizara el gasto aun cuando parte del mismo provenga de una subvencidn que ha sido percibid:
por el nudo propietario. Y ciertamente, ello sera asi, e incluso creemos que seria lo l6gico, habida
cuenta que, de acuerdo con el articulo 500 del Cadigo Civil, es el usufructario el que esta obligado
a hacer las reparaciones ordinarias en el bien usufructuado. Sin embargo, reparese que en este suput
to cabria plantearse hasta qué punto no existe una donacién del nudo propietario al usufructuario,
pues, quiérase o no, si la subvencién la percibe el nudo propietario y éste la entrega al usufructua-
rio para que cumplimente una obligacion que legalmente tan sélo compete a este mismo usufruc-
tuario, es sefial de que el nudo propietario esta dandole una cantidad de dinero a titulo lucrativo, v,
en la medida que ello sea asi, estara sujeta al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.
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b) Supuesto de economia de opcion.

Sirva lo expuesto para darnos cuenta de que en el tema de subvenciones para la reparacion d
inmuebles arrendados lo que suele ser mas viable fiscalmente hablando es que sean solicitadas y pe
cibidas por el sujeto arrendador que, tratandose de usufructo, l6gicamente sera el usufructario, pues
en tal caso no habra ninguna duda de que podra deducirlas como gasto de reparacion sin que surj
el problema de su hipotética sujecion al Impuesto sobre Donaciones.

9. OTROS SUPUESTOS

Valgan los supuestos que acabamos de exponer para tomar consciencia del alcance que pued
tener la ingenieria fiscal sobre los rendimientos del capital inmobiliario sujetos al IRPF. Ni que
decir tiene, junto a estos supuestos se podrian enumerar muchos mas, casi tantos como sea capi
de ingeniarse cada asesor fiscal, muestras de los cuales son los que acto seguido enumeramos
cuyo detalle nos eximimos de explicitar por encontrar cierto reflejo en el articulo que publicamos
enRevista de Contabilidad y Tributacion (Comentarios y Casos PractiEdsfEstudios Financieros
nams. 221-222, de agosto-septiembre de 2001.

a) El pacto de que la renta del alquiler sea exigible pasados los dos primeros afios de duracion
del contrato para obtener las ventajas fiscales de los rendimientos irregulares.

b) El alquiler de un negocio como presupuesto de hecho para poder obviar el limite maximo
de deduccién de los gastos financieros.

¢) La transformacién del arrendamiento inmobiliario en actividad empresarial como presu-
puesto de hecho para gozar de las ventajas fiscales de las actividades econémicas.

d) El arrendamiento de finca por el tiempo imprescindible para poder deducir los gastos de
conservacion.

e) La realizacion conjunta de obras de conservacion y de mejora en los inmuebles arrendados
a los efectos de poder optar entre deducirlas globalmente como gasto o como amortizacion
de inversiones.

f) La estipulacion contractual de que el arrendatario de finca se haga cargo de los gastos gene-
rales a cambio de pactar un alquiler menor.

g) El arrendamiento de finca y posterior recuperacion de su posesion via el subarriendo para
conseguir unos mayores gastos deducibles en el IRPF.

-94 - ESTUDIOS FINANCIEROS ntms. 233-234

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0



