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D. José Antonio Montero Fernandez
D. Francisco José Navarro Sanchis
D. Jesus Cudero Blas

D. Isaac Merino Jara

D3. Esperanza Coérdoba Castroverde
En Madrid, a 25 de febrero de 2021.

Esta Sala ha visto constituida en su Seccidén Segunda por los Excmos. Sres. Magistrados y la Excma.
Sra. Magistrada indicados/a al margen el recurso de casacién num. 1302/2020, interpuesto por la
ADMINISTRACION GENERAL DEL ESTADO, representada por el abogado del Estado, contra la sentencia
dictada el 11 de diciembre de 2019 por la Seccién 32 de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, que estimoé en parte el recurso nium. 1217/2017 promovido
por dofia Elsa frente a la resoluciéon del Tribunal Econémico-Administrativo Regional de la Comunidad
Valenciana de 25 de julio de 2017, desestimatoria de la reclamaciéon econémico- administrativa niumero
NUMOO0O y acumulada NUMOO1 , formuladas en asunto relativo al Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas ['IRPF"], ejercicios 2010 y 2012.

Ha comparecido como parte recurrida dofia Elsa , representada por el procurador don Ignacio Aguilar
Fernandez.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Angel Aguallo Avilés.

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO.- Resolucion recurrida en casacion y hechos del litigio.

1. El presente recurso de casacion tiene por objeto la sentencia pronunciada el 11 de diciembre de 2019 por la
Seccion Tercera de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Valenciana, que estimo en parte el recurso 1217/2017 interpuesto contra la resolucion del Tribunal Econdmico-
Administrativo Regional de la Comunidad Valenciana de 25 de julio de 2017, desestimatoria de la reclamacion
economico- administrativa nimero NUMOO0O y acumulada NUMOO1 , instada en relacion con los ejercicios
2010y 2012.

2. Los hechos relevantes para la decision de este recurso, que se recogen en la sentencia de instancia, son
los siguientes:

a) Consta acreditado que la recurrente en la instancia, dofia Elsa, adquirié un inmueble (bajo y cuatro pisos)
en el afo 2002 y, dado el deficiente estado estructural del mismo, fue requerida por la Administracion para
realizar las obras necesarias, obras que afectaron al bajo y cuatro viviendas, y que ascendieron a la suma de
310.462,42 euros. Finalizadas las mismas, dichos inmuebles se han destinaron al alquiler.

b) Iniciadas actuaciones de comprobacién limitada se practicé liquidaciéon en concepto de IRPF, ejercicios
2010y 2012. En la liquidacion de IRPF la AEAT resuelve lo siguiente, segun figura textualmente en la sentencia:

" Teniendo en cuenta que la obra en su conjunto se entiende como mejora, es susceptible de amortizacion al 3%
anual. La Administracion ha entendido que del coste total de 352.976,90 euros, 95.696,99 euros son exclusivos
de las viviendas, y por tanto, el resto 257.279,91 euros procede computarlo a partes iguales entre los cinco
inmuebles.

Una vez calculados los rendimientos de los inmuebles arrendados se verifica que el rendimiento neto es positivo
en todos, y por tanto, de los inmuebles que se corresponden con arrendamiento de vivienda, no procedera
aplicar la reduccion del articulo 23.2 de la Ley de IRPF, ya que en dicho articulado se detalla que tratandose de
rendimientos netos positivos, la reduccion sdlo resultara aplicable respecto de los rendimientos declarados por
el contribuyente. En este caso se habian declarado todos los rendimientos negativos, y por tanto, el rendimiento
positivo es liquidado y no declarado, por lo que no procedera aplicar la reduccion por arrendamiento de vivienda.

Y otro de los puntos regularizados viene referidos a la imputacién de rentas por el periodo que los inmuebles
no consiguieron arrendarse, y en esos mismos periodos no se admitié la deduccién de los gastos sobre los
rendimientos de capital inmobiliario".

c¢) El Tribunal Economico-Administrativo Regional de la Comunidad Valenciana desestimo la reclamacion
econdmico- administrativa nimero NUMOOO y acumulada NUMO0O1 .
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3. Frente a la expresada resolucion dofia Elsa interpuso recurso contencioso-administrativo nim. 1217/2017
ante el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, en su Seccion Tercera de la Sala de lo
Contencioso Administrativo, que fue estimado parcialmente por sentencia de fecha 11 de diciembre de 2019
contra la que se dirige este recurso de casacion. La Sala de instancia razona del siguiente modo:

" CUARTO.- (...) En cualquier caso, conforme determina el articulo 105 LGT corresponde la carga de la prueba
sobre la naturaleza de las obras realizadas en la finca de su propiedad a la parte recurrente, siendo esta quien
invoca que nos encontramos ante unas obras de reparacion y no de mejora como sostiene la administracién, con
los importantes efectos fiscales de cada una de ellas, a efectos de tratarse de gastos deducibles del rendimiento
del capital inmobiliario o bien como gasto de amortizacién ( articulo 13 y 14 de Reglamento del IRPF aprobado
por RD 439/07 de 30 de Marzo), prueba que la recurrente no practica, y frente a esto tenemos que de las facturas
de la obra unidas al expediente comprobamos que las obras por importe de 310.462,42 afectan a la fachada,
tabiqueria, todas las instalaciones, cubierta, balcones y ventanas, y refuerzo de estructura. A efectos de distinguir
unas de otras tenemos que en la Resolucion de 1 de marzo de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoria
de Cuentas, se define "'mejora” como el conjunto de actividades mediante las que se produce una alteracion en
un elemento del inmovilizado, aumentando su anterior eficiencia productiva. Esta misma resolucion define el
concepto de ampliacién como un proceso mediante el cual se incorporan nuevos elementos a un inmovilizado,
obteniéndose como consecuencia una mayor capacidad productiva.

A partir de estas definiciones, debe entenderse que constituyen reparaciones y conservaciones las destinadas
a mantener la vida dtil del inmueble y su capacidad productiva o de uso, mientras que cabe considerar como
ampliaciones o mejoras las que redundan, bien en un aumento de la capacidad o habitabilidad del inmueble, bien
en un alargamiento de su vida util.

Por ende, se podran considerar obras de conservacion y reparacion la pintura, la sustitucion de instalaciones
eléctricas o de fontaneria, sustitucion de soleria y azulejos, la sustitucion de puertas y ventanas, pero no cuando
las mismas se encuadran dentro de unas obras de mejora del inmueble en su conjunto.

En este caso, el recurrente adquirié un inmueble, compuesto de (...) pisos, y realizé obras por importe de
3170.462,42€ que afectaron a elementos estructurales del mismo, como antes se ha expuesto, y por tanto
conviene este Tribunal con la AEAT en que los gatos de rehabilitacién del edificio modifican de modo permanente
la naturaleza del inmueble, aumentando su valor en el mercado por lo que encaja en el concepto de mejora,
aumentando la vida util del inmueble, y no puede ser considerada como una mera reparacion o conservacion del
inmueble, asi se entiende una ampliacion o mejora las obras destinadas a modificar la estructura del inmueble, o
instalar un elemento que no existia con anterioridad, como un ascensor, 0 aumentar la superficie Gtil del inmueble,
supuesto este en que nos encontramos, debiendo por tanto desestimarse este primer motivo de impugnacion, y
por este mismo motivos los "Otros gastos" a que el recurrente se refiere en el apartado octavo de su demanda,
facturas referidas asimismo a las obras realizadas en dicho edificio.

QUINTO.- Siguiendo con los motivos de impugnacidn invocados por la recurrente tenemos que la administracion
imputa como renta inmobiliaria el tiempo que estuvieron los inmuebles sin alquilar, y en dicho periodo tampoco
admite la deduccidn de gastos, referido en ambos supuestos a dos inmuebles que estuvieron sin arrendar durante
el 2070 durante diez meses y durante el 2002 solo se arrendd un mes.

El Articulo 85 de la ley 35/06 refiere

"1. En el supuesto de los bienes inmuebles urbanos, calificados como tales en el articulo 7 del texto refundido de
la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, ..., no afectos ..
a actividades econdmicas, ni generadores de rendimientos del capital, excluida la vivienda habitual y el suelo no
edificado, tendra la consideracién de renta imputada la cantidad que resulte de aplicar el 2 por ciento al valor
catastral, determindndose proporcionalmente al nimero de dias que corresponda en cada periodo impositivo".

En este caso, si bien podria discutirse si nos encontramos ante una verdadera actividad econémica, lo que
ya no es discutible es que los inmuebles arrendados estan afectos a la obtencidn de rendimientos de capital
inmobiliario, no siendo licito el imputar dichas rentas en los meses que no pudo alquilarse dichos inmuebles,
siendo el espiritu de dicha imputacion inmobiliaria que todo inmueble, que no sea la vivienda habitual, es
susceptible de generar una renta o un ingreso, y la administracion estima que por tener la posibilidad de ganar
ese dinero, se debe pagar un minimo en la declaracion de la renta, imputacion que se realiza posiblemente
por politica econdmica para abordar el problema de los pisos alquilados a familiares y amigos a coste cero y
como medida para incentivar el alquiler de viviendas vacias. En este caso, la administracion no niega que los
pisos rehabilitados por el recurrente tienen como fin el arrendamiento a terceros, y por ende quiebra uno de los
requisitos legales para imputar la renta al recurrente por los periodos que los pisos estuvieron vacios (uno de
ellos estuvo vacio diez meses en el afio 2010, y otro piso no estuvo arrendado durante el 2012 durante once
meses) pero si se encuentran en expectativa de ser alquilados, debiendo estimarse este motivo de impugnacion.
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Respecto a descontar los gastos de los inmuebles durante los referidos periodos en que los pisos no pudieron
ser alquilados, debemos atender al art. 23,1 de la Ley 35/2006 IRPF que establece: 1. Para la determinacion del
rendimiento neto, se deduciran de los rendimientos integros los gastos siguientes:

a) Todos los gastos necesarios para la obtencién de los rendimientos. Se considerardn gastos necesarios para
la obtencidn de los rendimientos, entre otros, los siguientes:

1.° Los intereses de los capitales ajenos invertidos en la adquisicion o mejora del bien, derecho o facultad de uso
y disfrute del que procedan los rendimientos, y demas gastos de financiacion, asi como los gastos de reparacion
y conservacion del inmueble. El importe total a deducir por estos gastos 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 de acuerdo con lo sefialado en este numero 1.°".

Por tanto, la estricta aplicacion del articulo 23.1 LIRPF , precepto ubicado en el ambito de los rendimientos del
capital inmobiliario, permite concluir la no admisiéon de la deducibilidad de los gastos cuando no se hubieran
obtenido rendimientos, pero en este caso, al igual que respecto a la aplicacion de rendimientos de capital
inmobiliario, existe una expectativa de alquiler, y por ende debe deducirse los gastos de todo el periodo, y no sélo
cuando los inmuebles estan efectivamente alquilados.

Como ya tuvo oportunidad de resolver esta Sala en sentencia de fecha 16-7-2013 " Seran, pues, deducibles
los gastos directamente relacionados con los inmuebles arrendados, debiendo darse una necesaria correlacion
entre los gastos habidos y las rentas derivadas del arrendamiento de los inmuebles, es decir, seran deducibles
los gastos necesarios para obtener los rendimientos.

Respecto a los gastos declarados y no admitidos del local ..., es cierto que en el ejercicio .. no obtuvo
rentas por no haber llegado a ser arrendado, pero una vez acreditada la titularidad del bien inmueble y la
existencia de gastos devengados con anterioridad a la fecha del arrendamiento, habra que determinar que,
de la prueba practicada, de la existencia de una actividad global de arrendamiento de tres inmuebles, del
propdsito evidenciado en tal sentido, sin prueba alguna de un posible aprovechamiento, uso o disponibilidad
por sus propietarios, de la naturaleza de los gastos y su directa relacion con el negocio de arrendamiento,
su imprescindibilidad, resulta patente que tales gastos se encuentran expresamente destinados a posibilitar
la actividad de arrendamiento y, consecuentemente, debe admitirse la deduccion de los gastos ", debiendo
estimarse este motivo de impugnacion.

SEXTO.- Otro de los motivos de impugnacién alegados por la recurrente viene referido a la desestimacion por la
agencia tributaria de la reduccion de los rendimientos de capital inmobiliario del articulo 23,2 ley 35/06 referidos
al arrendamiento destinado a vivienda, estableciendo dicho precepto " En los supuestos de arrendamiento de
bienes inmuebles destinados a vivienda, el rendimiento neto calculado con arreglo a lo dispuesto en el apartado
anterior, se reducira en un 60 por ciento. Tratandose de rendimientos netos positivos, la reduccion sélo resultara
aplicable respecto de los rendimientos declarados por el contribuyente." En este sentido, la AEAT no admite dicha
reduccidn diciendo "la reduccion sobre el arrendamiento de bienes inmuebles destinados a vivienda regulada
en el articulo 23.2 de la Ley 35/2006 sélo se aplica sobre los rendimientos declarados por el contribuyente
en la correspondiente declaracién del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas ( articulo 96 LIRPF )
con cardcter previo al inicio de cualquier procedimiento de comprobacion o inspeccidn en cuyo alcance estén
incluidos; de suyo, y como sostiene la AEAT, dado que el rendimiento positivo calculado por la Administracién -
frente al autoliquidado negativo- no fue declarado, no procede aplicar la citada reduccidn”.

En este caso la eliminacidn de gastos computados por el obligado tributario determinaron que se pasd de unos
rendimientos negativos declarados por el mismo a unos rendimientos positivos calculados por la AEAT. Esta
Sala estima la argumentacién de la recurrente pues los rendimientos si fueron declarados por el mismo, sélo
existia discrepancia respecto a la deduccidn de ciertos gastos, debiendo por tanto aplicarse la reduccidn prevista
en el articulo 23,2 de la ley 35/06 "

2. A pesar de que la Sala de instancia mantiene que las obras realizadas por la recurrente son de reparacion y
no de mera conservacion, y ello "con los importantes efectos fiscales de cada una de ellas, a efectos de tratarse
de gastos deducibles del rendimiento del capital inmobiliario o bien como gasto de amortizacién (articulo 13
y 14 de Reglamento del IRPF aprobado por RD 439/07 de 30 de Marzo)", alcanza las siguientes conclusiones:
(i) partiendo de la diccién del articulo 85 LIRPF, que lo que "no es discutible es que los inmuebles arrendados
estan afectos a la obtencion de rendimientos de capital inmobiliario, no siendo licito el imputar dichas rentas
en los meses que no pudo alquilarse dichos inmuebles, siendo el espiritu de dicha imputacion inmobiliaria que
todo inmueble, que no sea la vivienda habitual, es susceptible de generar una renta o un ingreso"; (ii) que la
imputacion "se realiza posiblemente por politica econdmica para abordar el problema de los pisos alquilados
a familiares y amigos a coste cero y como medida para incentivar el alquiler de viviendas vacias"; (iii) que
la Administracion "no niega que los pisos rehabilitados por el recurrente tienen como fin el arrendamiento a
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terceros, y por ende quiebra uno de los requisitos legales para imputar la renta al recurrente por los periodos
que los pisos estuvieron vacios (uno de ellos estuvo vacio diez meses en el afio 2010, y otro piso no estuvo
arrendado durante el 2012 durante once meses) pero si se encuentran en expectativa de ser alquilados”; (iv)
respecto a descontar los gastos de los inmuebles durante los referidos periodos en que los pisos no pudieron
ser alquilados, "la estricta aplicacion del articulo 23.1 LIRPF, precepto ubicado en el ambito de los rendimientos
del capital inmobiliario, permite concluir la no admisién de la deducibilidad de los gastos cuando no se hubieran
obtenido rendimientos, pero en este caso, al igual que respecto a la aplicacién de rendimientos de capital
inmobiliario, existe una expectativa de alquiler, y por ende debe deducirse los gastos de todo el periodo, y
no sélo cuando los inmuebles estan efectivamente alquilados"; (v) en cuanto a los gastos declarados y no
admitidos del local, "es cierto que en el gjercicio .no obtuvo rentas por no haber llegado a ser arrendado, pero
una vez acreditada la titularidad del bien inmueble y la existencia de gastos devengados con anterioridad a la
fecha del arrendamiento, habra que determinar que, de la prueba practicada, de la existencia de una actividad
global de arrendamiento de tres inmuebles, del proposito evidenciado en tal sentido, sin prueba alguna de
un posible aprovechamiento, uso o disponibilidad por sus propietarios, de la naturaleza de los gastos y su
directa relacidn con el negocio de arrendamiento, su imprescindibilidad, resulta patente que tales gastos se
encuentran expresamente destinados a posibilitar la actividad de arrendamiento y, consecuentemente, debe
admitirse la deduccién de los gastos”.

SEGUNDO.- Preparacion y admision del recurso.

1. El abogado del Estado preparé recurso de casacion mediante escrito presentado el 3 de febrero de 2020.
En dicho escrito, tras justificar la concurrencia de los requisitos reglados de plazo, legitimacion y recurribilidad
de la resolucién impugnada, identifica como normas infringidas: (i) los articulos 23, apartados 1y 2, y 85,
apartado 1, de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (BOE
de 29 de noviembre) ["LIRPF"], en relacién con el articulo 22 de dicho texto legal, todos ellos en su redaccién
aplicable ratione temporis; (ii) el articulo 13 del Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas, aprobado por el Real Decreto 439/2007, de 30 de marzo, (BOE de 31 de marzo) ['RIRPF"]; (iii) el articulo
12, apartado 1, de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria (BOE de 18 de diciembre) ['LGT"];
y (iv) el articulo 3.1 del Cédigo Civil, aprobado por el Real Decreto de 24 de julio de 1889 (Gaceta de Madrid
de 25 de julio).

2. La Sala de instancia tuvo por preparado el recurso mediante auto de 4 de febrero de 2020, y la Seccién
Primera de la Sala Tercera del Tribunal Supremo lo admitié a tramite en otro de 9 de julio de 2020, en el que
considerando que concurren las circunstancias de interés casacional objetivo previstas en los articulos 88.3.a)
y 88.2.c) LJCA, sefiala que las cuestiones que presentan ese interés consisten en lo siguiente:

a) Determinar si las rentas procedentes de bienes inmuebles, que no se encuentran arrendados ni
subarrendados, pero que estan destinados a serlo, tributan como rendimientos del capital inmobiliario o como
rentas imputadas;

b) Precisar, en su caso, si los gastos asociados a dichos bienes inmuebles deben admitirse como deducibles
unica y exclusivamente por el tiempo en que los mismos estuvieron arrendados y generaron rentas, en la
proporcién que corresponda, o si también deben admitirse como tales los generados durante el tiempo en que
los inmuebles no estuvieron alquilados, pero si en disposicidn de poder arrendarse.

c) Precisar el alcance de la expresién "rendimientos declarados por el contribuyente" contenida en el articulo
23.2 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, a efectos
de la aplicacién de la reduccién sobre los rendimientos derivados del arrendamiento de bienes inmuebles
destinados a vivienda.

Ademas, dicho auto identifica a como normas juridicas que, en principio, seran objeto de interpretacién los
articulos 23, apartados 1y 2,y 85, apartado 1, de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas, en relacion con el articulo 22 de dicho texto legal, y el articulo 13 del Reglamento
del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, aprobado por el Real Decreto 439/2007, de 30 de marzo.

TERCERO.-Interposicion del recurso de casacion.

1. El abogado del Estado, en la representacion que legalmente ostenta, formalizé su recurso de casacion
mediante escrito de interposicién fechado el 2 de septiembre de 2020.

2. Inicia su escrito indicando que las normas que se consideran infringidas son los " arts. 85.1,23.1y .2 dela
Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (LIRPF) en relacién con
el art. 22 de la misma Ley; art.13 del Reglamento del Impuesto, aprobado por Real Decreto 439/2007, de 30
de marzo (RLIRPF) y arts. 12.1 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General tributaria (LGT) que se remite
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al articulo 3.1 del Cddigo Civil (CC), sobre criterios interpretativos de las normas juridicas, en relacién con los
arts. 8.d) y 14 de la misma LGT" (pags. 6-7).

Y, después de reproducir los preceptos citados, se afirma que "a partir del art. 12.1 LGT, los preceptos trascritos
se han deinterpretar conforme alo dispuesto en el art. 3.1 CC, por tanto, atendiendo a su tenor literal y resto de
criterios que éste enumera y, fundamentalmente, a su espiritu y finalidad", y que "en base al art. 93.1 LJCA, se
habran de tener también en cuenta, al interpretar el art.23.2 LIRPF, puesto que el mismo regula una reduccién
o beneficio fiscal, los principios de reserva de ley tributaria del art. 8.d) y de interpretacion restrictiva con
prohibiciéon de la analogia del art. 14 LGT" (pag. 8).

3. Seguidamente, "en cuanto a la primera cuestion de interés casacional suscitada, relativa a la procedencia
de la imputacion de rentas en casos de inmuebles destinados a alquiler pero no alquilados”, opina el abogado
del Estado que "el tenor literal del art.85.1 LIRPF, supone inequivocamente que el legislador ha establecido un
claro criterio de imputacion proporcional al tiempo en que el inmueble no genere rendimientos de capital por no
estar arrendado’; si no fuera asi -prosigue-, "ningun sentido tendria que el precepto imponga la determinacién
proporcional de los dias que correspondan en cada periodo impositivo. El legislador - sostiene-, impone,
efectivamente, una tributacion minima en el IRPF por los inmuebles no alquilados, distintos de la vivienda
habitual, que no generan rendimientos de capital’, y "nada dice sobre la posibilidad de que potencialmente
puedan generarlos o de que su expectativa de destino sea el alquiler, aunque estén temporalmente vacios",
sino que "entiende que todo inmueble que no sea la vivienda habitual, es susceptible de generar una renta o
un ingreso, de modo que grava en el IRPF, con un minimo equivalente al 2% o 1,1% del valor catastral segun
los casos, la mera posibilidad de obtener esa renta. Ciertamente -se remata-, la finalidad de la norma puede
ser incentivar el alquiler, pero ello no supone sin mas, que pueda el érgano judicial completar su redaccién
para afiadir que si los bienes estan en expectativa de ser alquilados, no procede la imputacién de renta.
Simplemente, el precepto no dice tal cosa, ni cabe deducirla (...) de su interpretacion sistematica, ni de la
exposicién de motivos de la Ley, ni de sus antecedentes, ni de ningun otro criterio interpretativo valido. Ello,
aparte de la evidente dificultad que supondria tener que aplicar la norma o no, en funcién de expectativas o
intenciones" (pags. 9-10).

4. A continuacion, respecto a la segunda cuestion, el abogado del Estado sefiala que "tanto el art.23.1 LIRPF
como el art. 13 RLIRPF consagran, refiriéndose en concreto a los rendimientos de capital inmobiliario, el
principio de correlacién de ingresos y gastos que, por lo demas, inspira también la regulacion de los gastos
deducibles en el resto de rentas gravadas por el Impuesto (si bien, por ejemplo, en los rendimientos de trabajo o
en los de capital mobiliario, la LIRPF opta por una relacion tasada de tales gastos). En todo caso, en el supuesto
de rendimientos inmobiliarios que nos ocupa, el art.23.1.a) LIRPF, (...), es contundente al afirmar que solo son
gastos deducibles "los gastos necesarios para la obtencion de los rendimientos”. Por tanto, si como dice el art.
22 LIRPF, los rendimientos integros son, en lo que ahora nos ocupa, todos los que se derivan del arrendamiento
y, por tanto, la renta que paga el arrendatario, si el inmueble no esta arrendado, por el tiempo en que no genera
rendimiento integro alguno, no cabe deducir los gastos propiamente anuales como el IBI, seguros, gastos de
comunidad, suministros etc, puesto que no son gastos necesarios para obtener unos ingresos que no se han
obtenido". "La finalidad de la deduccién de los gastos, es minorar la carga impositiva sobre el arrendador que
percibe rentas. No cabe ignorar que el hecho imponible es, precisamente, la obtencion de renta derivada del
arrendamiento. Por tanto, si no hay renta en el ejercicio o parte de él, no cabe deducir gastos imputables a ese
periodo. Para el supuesto y el tiempo en que el inmueble no esta arrendado, como se ha visto, lo que la LIRPF
contempla es la imputacion de rentas inmobiliarias siendo asi que el art. 85 LIRPF, no contempla la deduccion
de gasto alguno" (pags. 10-11).

5. Finalmente, en cuanto a la tercera cuestidon casacional, el abogado del Estado aduce que "el art.23.2
LIRPF, reduce los rendimientos netos que tributaran por el Impuesto, cuando proceden de arrendamientos
de inmuebles para vivienda, en unos porcentajes muy considerables pero estableciendo el requisito, de
gue "tratandose de rendimientos netos positivos”, hayan sido "declarados por el contribuyente". El precepto
es taxativo pues dice, de modo terminante, que "la reduccién solo resultara aplicable" respecto de esos
rendimientos”, por lo que la "reduccién no procede si el contribuyente no declara rendimiento alguno pero
tampoco si no declara un rendimiento positivo sino negativo, de manera que solo después, como consecuencia
del procedimiento de comprobacion realizado por la Administracion tributaria, el rendimiento resulta ser
positivo". "El precepto, se insiste, se refiere a los "rendimientos declarados por el contribuyente’, no a los
"ingresos declarados™, y "no es posible olvidar que, en materia de beneficios fiscales, rigen los principios de
reserva legal del art. 8.d) LGT y prohibicion de la analogia (art. 14) que imponen la interpretacion restrictiva
de las normas que los establecen e impiden realizar una hermenéutica extensiva como la que se desprende
de la STSJCV recurrida” (pag. 11).

6. Como colofén de lo expuesto, el abogado del Estado solicita de esta Sala que "fije la siguiente doctrina:
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- Los bienes inmuebles que no se encuentran arrendados ni subarrendados, aunque estén destinados a serlo,
en cuanto no generan rentas, no tributan por rendimientos del capital inmobiliario pero si procede en estos
casos imputar como renta inmobiliaria la cantidad prevista en el art.85.1 LIRPF, en proporcion al numero de
dias en que el inmueble no haya estado arrendado.

- Los gastos asociados a los bienes inmuebles destinados a alquiler y no alquilados, deben admitirse como
deducibles, Unica y exclusivamente, por el tiempo en que estuvieron arrendados y generaron rentas, en la
proporcién que corresponda. No tienen la consideracién de gastos deducibles a efectos del art. 23.1 LIRPF,
los generados durante el tiempo en que los inmuebles no estuvieron alquilados, incluso si estuvieron en
disposicién de poder arrendarse.

- La expresion "rendimientos declarados por el contribuyente" contenida en el articulo 23.2 de la Ley 35/2006,
de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, a efectos de la aplicacion de la
reduccion sobre los rendimientos derivados del arrendamiento de bienes inmuebles destinados a vivienda
supone que solo cabe aplicar dicha reduccién cuando el contribuyente declara el "rendimiento neto positivo’,
no cuando éste se liquida posteriormente por la Administracion Tributaria" (pag. 12).

CUARTO.- Oposicion al recurso de casacion de la demandante en la instancia.
1. La representacién procesal de dofia Elsa se opuso al recurso en escrito de 28 d septiembre de 2020.

2. Comienza sefialando, "[rlespecto a que se imputen rentas inmobiliarias por los inmuebles que estando
en expectativa de ser arrendados aun no lo estan’, que "[c]Juando no se generan rentas en un caso como el
que nos ocupa lo que debe determinar si se imputa o no es el uso y disfrute que puede hacer el titular. Este
ademas -se subraya- el criterio que sigue la Administracidn, por ejemplo, en los casos de viviendas ocupadas
ilegalmente” (se cita a Consulta V1385-18). "Y si esta en expectativa de alquiler y las llaves del inmueble las
tiene por ejemplo el AP, el pintor o similar dificil sera que exista esa uso y disfrute" (pag. 5).

"El régimen de imputacion rentas inmobiliarias no deja de ser un régimen especial. Y para su aplicacion debe
producirse el hecho imponible previsto, que en este caso es que se trate de un inmueble urbano y que no esté
ni afecto a una actividad econémica ni sea generador de rendimientos de capital. La norma no define que es
generador, por lo que hay que acudir a sentido técnico o usual. La RAE define generador como algo que genera,
o que produce fuerza o energia"; y si "al final del periodo impositivo alguien nos pregunta si el inmueble generé
rendimientos la respuesta en este caso no puede ser mas que si" (pag. 5).

Para la demandante en la instancia, la frase "Determindandose proporcionalmente al nimero de dias que
corresponda en cada periodo impositivo" "no esta pensada como propone la Administracién para determinar
el hecho imponible sino para cuantificar el importe de la renta a pagar si se cumple el hecho imponible.- Esta
pensado para supuestos en que por ejemplo se adquiere un inmueble a mitad de afio, se cambia de vivienda
habitual, o se hereda algo a mitad de afio porque de otra forma se estaria gravando una renta que no es una
manifestacion de la capacidad econémica contrariando el articulo 31 CE" (pag. 5).

3. Respecto que los gastos necesarios del articulo 23.1 LIRPF no puedan deducirse por el tiempo del periodo
impositivo en que el inmueble no estuvo arrendado pero si en expectativa de ser arrendado, se dice que la
"Administracion sostiene que si no se han generado ingresos en un periodo del afio no se pueden deducir los
gastos necesarios porque si no hay ingresos los gastos no son necesarios" (pag. 5).

Pero para demandada en casacién esa interpretacion "no es légica, coherente ni esta prevista de ningin modo
en la norma. Algo es necesario cuando es indispensable o es tendente a algo. La necesidad no se define por
el resultado ni la Ley lo dice" (pag. 6).

En la Ley -se prosigue- "la regla general siguiendo el art. 14 LIRPF es que ingresos y gastos se imputan en
el periodo impositivo en que sean exigibles por su perceptor. En los rendimientos de capital inmobiliario, que
son los que nos ocupan, la regla general sigue siendo la misma. El articulo 23 LIRPF establece que seran
deducibles los gastos necesarios, y entre el numerus apertus de los que considera necesarios distingue entre
los gastos necesarios con limite y sin limite.- En los gastos necesarios con limite se excepciona la regla general
exigibilidad y se establece una suerte de criterio de caja donde se limita la deducibilidad del gasto en ese
periodo impositivo a los ingresos obtenidos, y si el gasto es superior se deduce en los ejercicios siguientes,
pero se deduce. Estos gastos son exclusivamente los que contiene el art. 23.1.a).1° LIRPF y que son los
intereses de capitales ajenos, demds gastos de financiacidn, y gastos de reparacién y conservacion’. "Los
demas gastos necesarios enumerados en el articulo 23 LIRPF, incluidos los que eliminé la Administracién, no
tienen esa limitacion porque el legislador no lo quiso, y por eso, si existen, y porque gozan de esa presuncion
de gasto necesario salvo prueba en contrario, haya o no haya ingresos si el inmueble esta en expectativa de
ser arrendado seran deducibles" (pag. 6). "Pero ademas en el supuesto que nos ocupa si habia ingresos sélo
que no los 365 dias, y la Administracién no discutié que los gastos anuales no fueran necesarios sino que
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los elimind porque en una parte del afio no hubo ingresos a pesar que la norma no le habilita para ello.- La
interpretacién de la Administracion que si no hay ingreso el gasto no es necesario llevaria al absurdo que se
tendrian que alquilar los inmuebles sin pintar, arreglar, no pagar ninguna factura, I1Bl, Comunidad, seguros, ni
naday unavez con el inquilino dentro hacer todo porque entonces, y sélo entonces, seria deducible.- Por tltimo,
habria que plantearse que el rendimiento neto del capital inmobiliario puede ser positivo o negativo. Y para
ser negativo puede ser porque los gastos sean mayores que los ingresos o no hay ingresos pero si gastos. Si
aceptamos el criterio de la Administracion el rendimiento siempre seria positivo o cero’ (pag. 7).

4. Respecto que cuando el "articulo 23.2 dice rendimientos declarados esta refiriendo a rendimientos netos
declarados positivos”, la "Administracién sostiene que sélo cabe aplicarla cuando se ha declarado en el modelo
autoliquidacion 100 el rendimiento neto correcto y no en cualquier otro supuesto. (...) La discusién se centra
en si cuando el articulo 23.2 dice rendimientos declarados por el contribuyente se refiere a una declaracién del
articulo 119 LGT o a una autoliquidacion del articulo 120 LGT.- El articulo 12 LGT nos dice que para interpretar
las normas hay que acudir primero al sentido literal y a la definicién que da a la normativa tributaria. En este
caso la norma define claramente la declaracién como todo documento presentado ante la Administracién
donde se reconozca o manifieste la realizacidn de cualquier hecho relevante para la aplicacion de los tributos.
No habla de cuantificacién e ingreso del importe como pretende la Administracion.- Tampoco es admisible
que se diga que quiso decir autoliquidacion porque cuando la Ley lo ha querido lo ha especificado. Sin ir mas
lejos, por ejemplo, en el articulo 14.2 b) sobre las reglas especiales de imputacién, donde dice claramente
que se presente una autoliquidacién.- (...) Y ademas tampoco seria coherente con el resto del sistema porque
supongamos por un momento que se refiere a "autoliquidacion’, y que la reduccién sélo se aplica a quien
declaré al céntimo los rendimientos netos, podrian darse supuestos tan Kafkianos como el de aquel que se
equivocd, puso gastos de menos, y ahora para incluir los gastos como sale a devolver debe solicitar una
rectificacion de autoliquidacion presentando una declaracién del articulo 119 LGT para iniciar el proceso, o
qué ocurriria con aquellos casos en que es la propia Administracién la que al revisar ve que han puesto menos
gastos de los que tocaba o que olvidé la amortizacion...porque segun su interpretacion ya no tendrian derecho
a la reduccioén.- (...) Habria que fijarse que en el supuesto que nos ocupa el rendimiento paso de negativo a
positivo porque se entendié que los gastos no eran deducibles en ese ejercicio sino en los siguientes, pero en
cualquier caso deducibles, que no tiene nada que ver con lo que plantea la Administracién” (pags. 7-8).

5. Finaliza suplicando a la Sala que dicte sentencia que fije la siguiente doctrina:

"1.- No procede la imputacién de rentas inmobiliarias respecto de los inmuebles no arrendados pero en
expectativa de serlo.

2.- Los gastos necesarios de los inmuebles que estan arrendados, total o parcialmente, durante el afio, o que
estan en expectativas son deducibles.

3.- La reduccion del articulo 23.2 LIRPF se aplica a los rendimientos declarados por el contribuyente por
cualquier declaracion prevista en el articulo 119 LGT" (pag. 9).

QUINTO.-Deliberacién, votacion y fallo.

Mediante providencia de 29 de septiembre de 2020, de conformidad de lo previsto en el articulo 92.6 LJCA,
la Sala acordd que no ha lugar a la celebracién de vista publica, al considerarla innecesaria atendiendo a la
indole del asunto.

Por providencia de 22 de diciembre de 2020, la Sala designé como ponente al Excmo. Sr. don Angel Aguallo
Avilés, sefialandose para la deliberacion, votacién y fallo de este recurso el dia 23 de febrero de 2021, en el
que efectivamente se delibero, voté y fallé el asunto por los medios tecnolégicos disponibles por esta Seccién
como consecuencia de las disfunciones generadas por el COVID-19, con el resultado que ahora se expresa.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO.- Objeto del presente recurso de casacion.

El objeto de este recurso de casacion consiste en determinar si la sentencia pronunciada por la Sala de este
orden jurisdiccional del Tribunal Superior de Justicia (en su Seccién 32) de la Comunidad de Valencia es o
no conforme a Derecho en lo que atafie a la interpretacion que efectda de los articulos 85 y 23, apartados
1y 2, de la LIRPF, con fundamento, en esencia, en el siguiente razonamiento: (i) partiendo de la diccién del
articulo 85 LIRPF, que lo que "no es discutible es que los inmuebles arrendados estan afectos a la obtencién
de rendimientos de capital inmobiliario, no siendo licito el imputar dichas rentas en los meses que no pudo
alquilarse dichos inmuebles, siendo el espiritu de dicha imputacién inmobiliaria que todo inmueble, que no sea
la vivienda habitual, es susceptible de generar una renta o un ingreso’; (ii) que la Administracién "no niega que
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los pisos rehabilitados por el recurrente tienen como fin el arrendamiento a terceros, y por ende quiebra uno
de los requisitos legales para imputar la renta al recurrente por los periodos que los pisos estuvieron vacios
(uno de ellos estuvo vacio diez meses en el afio 2010, y otro piso no estuvo arrendado durante el 2012 durante
once meses) pero si se encuentran en expectativa de ser alquilados”; (iii) "la estricta aplicacién del articulo
23.1 LIRPF, precepto ubicado en el ambito de los rendimientos del capital inmobiliario, permite concluir la no
admision de la deducibilidad de los gastos cuando no se hubieran obtenido rendimientos, pero en este caso,
al igual que respecto a la aplicacion de rendimientos de capital inmobiliario, existe una expectativa de alquiler,
y por ende debe deducirse los gastos de todo el periodo, y no sélo cuando los inmuebles estan efectivamente
alquilados"; (iv) en cuanto a los gastos declarados y no admitidos del local, "es cierto que en el ejercicio .no
obtuvo rentas por no haber llegado a ser arrendado, pero una vez acreditada la titularidad del bien inmueble
y la existencia de gastos devengados con anterioridad a la fecha del arrendamiento, habra que determinar
que, de la prueba practicada, de la existencia de una actividad global de arrendamiento de tres inmuebles, del
proposito evidenciado en tal sentido, sin prueba alguna de un posible aprovechamiento, uso o disponibilidad
por sus propietarios, de la naturaleza de los gastos y su directa relacion con el negocio de arrendamiento, su
imprescindibilidad, resulta patente que tales gastos se encuentran expresamente destinados a posibilitar la
actividad de arrendamiento y, consecuentemente, debe admitirse la deduccién de los gastos”.

SEGUNDO.- Preceptos concernidos en este proceso.
Articulo 22. Rendimientos integros.

1. Tendran la consideracion de rendimientos integros procedentes de la titularidad de bienes inmuebles
rasticos y urbanos o de derechos reales que recaigan sobre ellos, todos los que se deriven del arrendamiento
o de la constitucién o cesion de derechos o facultades de uso o disfrute sobre aquéllos, cualquiera que sea
su denominacién o naturaleza.

2. Se computara como rendimiento integro el importe que por todos los conceptos deba satisfacer el
adquirente, cesionario, arrendatario o subarrendatario, incluido, en su caso, el correspondiente a todos aquellos
bienes cedidos con el inmueble y excluido el Impuesto sobre el Valor Afiadido o, en su caso, el Impuesto General
Indirecto Canario.

Articulo 23. Gastos deducibles y reducciones.
1. Para la determinacién del rendimiento neto, se deducirdn de los rendimientos integros los gastos siguientes:

a) Todos los gastos necesarios para la obtencion de los rendimientos. Se consideraran gastos necesarios para
la obtencién de los rendimientos, entre otros, los siguientes:

1.° Los intereses de los capitales ajenos invertidos en la adquisiciéon o mejora del bien, derecho o facultad
de uso y disfrute del que procedan los rendimientos, y demds gastos de financiacién, asi como los gastos de
reparacion y conservacion del inmueble. El importe total a deducir por estos gastos no podra exceder, para
cada bien o derecho, de la cuantia de los rendimientos integros obtenidos. El exceso se podra deducir en los
cuatro afos siguientes de acuerdo con lo sefialado en este nimero 1.°

2.° Los tributos y recargos no estatales, asi como las tasas y recargos estatales, cualquiera que sea su
denominacidn, siempre que incidan sobre los rendimientos computados o sobre el bien o derecho productor
de aquéllos y no tengan caracter sancionador.

3.° Los saldos de dudoso cobro en las condiciones que se establezcan reglamentariamente.
4.° Las cantidades devengadas por terceros como consecuencia de servicios personales.

b) Las cantidades destinadas a la amortizacion del inmueble y de los demas bienes cedidos con éste,
siempre que respondan a su depreciacion efectiva, en las condiciones que reglamentariamente se determinen.
Tratandose de inmuebles, se entiende que la amortizacion cumple el requisito de efectividad si no excede del
resultado de aplicar el 3 por ciento sobre el mayor de los siguientes valores: el coste de adquisicién satisfecho
o el valor catastral, sin incluir el valor del suelo.

En el supuesto de rendimientos derivados de la titularidad de un derecho o facultad de uso o disfrute,
sera igualmente deducible en concepto de depreciacion, con el limite de los rendimientos integros, la parte
proporcional del valor de adquisicién satisfecho, en las condiciones que reglamentariamente se determinen.

2. Enlos supuestos de arrendamiento de bienes inmuebles destinados a vivienda, el rendimiento neto positivo
calculado con arreglo a lo dispuesto en el apartado anterior, se reducird en un 60 por ciento. Esta reduccién
sélo resultard aplicable respecto de los rendimientos declarados por el contribuyente.
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3. Los rendimientos netos con un periodo de generacién superior a dos afios, asi como los que se califiquen
reglamentariamente como obtenidos de forma notoriamente irregular en el tiempo, se reduciran en un 30 por
ciento, cuando, en ambos casos, se imputen en un unico periodo impositivo.

La cuantia del rendimiento neto a que se refiere este apartado sobre la que se aplicara la citada reducciéon no
podra superar el importe de 300.000 euros anuales”.

Articulo 85. Imputacion de rentas inmobiliarias.

1. En el supuesto de los bienes inmuebles urbanos, calificados como tales en el articulo 7 del texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, asi
como en el caso de los inmuebles rusticos con construcciones que no resulten indispensables para el
desarrollo de explotaciones agricolas, ganaderas o forestales, no afectos en ambos casos a actividades
econdémicas, ni generadores de rendimientos del capital, excluida la vivienda habitual y el suelo no edificado,
tendra la consideracién de renta imputada la cantidad que resulte de aplicar el 2 por ciento al valor catastral,
determinandose proporcionalmente al nimero de dias que corresponda en cada periodo impositivo.

En el caso de inmuebles localizados en municipios en los que los valores catastrales hayan sido revisados,
modificados o determinados mediante un procedimiento de valoracion colectiva de caracter general, de
conformidad con la normativa catastral, y hayan entrado en vigor en el periodo impositivo o en el plazo de los
diez periodos impositivos anteriores, el porcentaje sera el 1,1 por ciento.

Si alafecha de devengo del impuesto el inmueble careciera de valor catastral o éste no hubiera sido notificado
al titular, el porcentaje sera del 1,1 por ciento y se aplicara sobre el 50 por ciento del mayor de los siguientes
valores: el comprobado por la Administracién a efectos de otros tributos o el precio, contraprestacién o valor
de la adquisicion.

Cuando se trate de inmuebles en construccién y en los supuestos en que, por razones urbanisticas, el inmueble
no sea susceptible de uso, no se estimara renta alguna.

Real Decreto 439/2007, de 30 de marzo.
Articulo 14. Gastos de amortizacion de los rendimientos del capital inmobiliario.

1. Para la determinacién del rendimiento neto del capital inmobiliario, tendrdn la consideraciéon de gasto
deducible las cantidades destinadas a la amortizacion del inmueble y de los demas bienes cedidos con el
mismo, siempre que respondan a su depreciacion efectiva.

2. Se considerard que las amortizaciones cumplen el requisito de efectividad:

a) Tratandose de inmuebles: cuando, en cada afio, no excedan del resultado de aplicar el 3 por ciento sobre el
mayor de los siguientes valores: el coste de adquisicién satisfecho o el valor catastral, sin incluir en el cémputo
el del suelo.

Cuando no se conozca el valor del suelo, éste se calculara prorrateando el coste de adquisicién satisfecho
entre los valores catastrales del suelo y de la construccién de cada afio.

b) Tratdndose de bienes de naturaleza mobiliaria, susceptibles de ser utilizados por un periodo superior al
afo y cedidos conjuntamente con el inmueble: cuando, en cada afo, no excedan del resultado de aplicar a los
costes de adquisicién satisfechos los coeficientes de amortizacion determinados de acuerdo con la tabla de
amortizaciones simplificada a que se refiere el articulo 30.1.2 de este Reglamento.

3.Enel casode que los rendimientos procedan de la titularidad de un derecho o facultad de uso o disfrute, podra
amortizarse, con el limite de los rendimientos integros de cada derecho, su coste de adquisicién satisfecho.

La amortizacion, en este supuesto, sera el resultado de las reglas siguientes:

a) Cuando el derecho o facultad tuviese plazo de duracion determinado, el que resulte de dividir el coste de
adquisicion satisfecho entre el nimero de afios de duracién del mismo.

b) Cuando el derecho o facultad fuese vitalicio, el resultado de aplicar al coste de adquisicion satisfecho el
porcentaje del 3 por ciento.

TERCERO.- Cuestiones casacionales.

a) Determinar si las rentas procedentes de bienes inmuebles, que no se encuentran arrendados ni
subarrendados, pero que estan destinados a serlo, tributan como rendimientos del capital inmobiliario o como
rentas imputadas.
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b) Precisar, en su caso, si los gastos asociados a dichos bienes inmuebles deben admitirse como deducibles
unica y exclusivamente por el tiempo en que los mismos estuvieron arrendados y generaron rentas, en la
proporcién que corresponda, o si también deben admitirse como tales los generados durante el tiempo en que
los inmuebles no estuvieron alquilados, pero si en disposicion de poder arrendarse.

c) Precisar el alcance de la expresién "rendimientos declarados por el contribuyente" contenida en el articulo
23.2 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, a efectos
de la aplicacion de la reduccién sobre los rendimientos derivados del arrendamiento de bienes inmuebles
destinados a vivienda.

Ademas, dicho auto identifica a como normas juridicas que, en principio, seran objeto de interpretacién los
articulos 23, apartados 1y 2,y 85, apartado 1, de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas, en relacion con el articulo 22 de dicho texto legal, y el articulo 13 del Reglamento
del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, aprobado por el Real Decreto 439/2007, de 30 de marzo.

CUARTO.- Respuesta a las dos primeras cuestiones casacionales.

1. Aunque la Sala de instancia afirma que las obras realizadas por la recurrente son de reparaciéon y no de mera
conservacion, y ello "con los importantes efectos fiscales de cada una de ellas, a efectos de tratarse de gastos
deducibles del rendimiento del capital inmobiliario o bien como gasto de amortizacién ( articulo 13y 14 de
Reglamento del IRPF aprobado por RD 439/07 de 30 de Marzo)", no extrae de ello las oportunas consecuencias.

2. Ni de los preceptos reglamentarios que cita ni, desde luego, de la diccion del articulo 85 LIRPF -que en su
apartado 1° establece que "[e]n el supuesto de los bienes inmuebles urbanos (...) no afectos (...) a actividades
econdémicas, ni generadores de rendimientos del capital, excluida la vivienda habitual y el suelo no edificado,
tendrd la consideracidon de renta imputada la cantidad que resulte de aplicar el 2 por ciento al valor catastral,
determinandose proporcionalmente al nimero de dias que corresponda en cada periodo impositivo'-, ni de
su interpretacion conforme a los otros criterios hermenéuticos admitidos en Derecho ( articulos 12.1 LGT y
3.1 CC), cabe inferir, como hace el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, que no cabe la
imputacién de rentas a unas fincas que estan Unicamente en expectativas de alquiler.

Como indica el abogado del Estado, "el tenor literal del art. 85.1 LIRPF, supone inequivocamente que el
legislador ha establecido un claro criterio de imputacién proporcional al tiempo en que el inmueble no genere
rendimientos de capital por no estar arrendado’; se "impone, efectivamente, una tributacién minima en el IRPF
por los inmuebles no alquilados, distintos de la vivienda habitual, que no generan rendimientos de capital’, y
"nada dice sobre la posibilidad de que potencialmente puedan generarlos o de que su expectativa de destino
sea el alquiler, AUD aunque estén temporalmente vacios", sino que "entiende que todo inmueble que no sea
la vivienda habitual, es susceptible de generar una renta o un ingreso, de modo que grava en el IRPF, con un

minimo equivalente al 2% o 1,1% del valor catastral segun los casos, la mera posibilidad de obtener esa renta™.

3. Por tanto, es evidente que la Sala incurre en manifiesto error cuando afirma que no es "licito el imputar
dichas rentas en los meses que no pudo alquilarse dichos inmuebles, siendo el espiritu de dicha imputacién
inmobiliaria que todo inmueble, que no sea la vivienda habitual, es susceptible de generar una renta o un
ingreso". Y que la Administracién "no niega que los pisos rehabilitados por el recurrente tienen como fin el
arrendamiento a terceros, y por ende quiebra uno de los requisitos legales para imputar la renta al recurrente
por los periodos que los pisos estuvieron vacios (uno de ellos estuvo vacio diez meses en el afio 2010, y otro
piso no estuvo arrendado durante el 2012 durante once meses) pero si se encuentran en expectativa de ser
alquilados".

El legislador entiende que todo inmueble que no sea la vivienda habitual, es susceptible de generar una renta
o un ingreso, de modo que grava en el IRPF, con un minimo equivalente al 2% o 1,1% del valor catastral segun
los casos, la mera posibilidad de obtener esa renta.

4. Como también resulta palmario que cae en abierta contradiccién cuando mantiene, por un lado, que “la
estricta aplicacion del articulo 23.1 LIRPF, precepto ubicado en el ambito de los rendimientos del capital
inmobiliario, permite concluir la no admisién de la deducibilidad de los gastos cuando no se hubieran obtenido
rendimientos", pero afirma, por otro, que "en este caso, al igual que respecto a la aplicacién de rendimientos de
capital inmobiliario, existe una expectativa de alquiler, y por ende debe deducirse los gastos de todo el periodo,
y no sélo cuando los inmuebles estan efectivamente alquilados”.

Como indica el abogado del Estado, "en el supuesto de rendimientos inmobiliarios que nos ocupa, el art. 23.1.a)
LIRPF, (...), es contundente al afirmar que solo son gastos deducibles "los gastos necesarios para la obtencion
de los rendimientos". Por tanto, si como dice el art. 22 LIRPF, los rendimientos integros son, en lo que ahora nos
ocupa, todos los que se derivan del arrendamiento y, por tanto, la renta que paga el arrendatario, si el inmueble
no esta arrendado, por el tiempo en que no genera rendimiento integro alguno, no cabe deducir los gastos
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propiamente anuales como el IBI, seguros, gastos de comunidad, suministros etc, puesto que no son gastos
necesarios para obtener unos ingresos que no se han obtenido". "La finalidad de la deduccién de los gastos,
es minorar la carga impositiva sobre el arrendador que percibe rentas. No cabe ignorar que el hecho imponible
es, precisamente, la obtencidn de renta derivada del arrendamiento. Por tanto, si no hay renta en el gjercicio o
parte de él, no cabe deducir gastos imputables a ese periodo. Para el supuesto y el tiempo en que el inmueble
no esta arrendado, como se havisto, lo que la LIRPF contempla es la imputacidn de rentas inmobiliarias siendo

asi que el art. 85 LIRPF, no contempla la deduccion de gasto alguno”.

5. En cuanto a los gastos declarados y no admitidos del local, el articulo 23.2 LIRPF no permite aseverar
que "es cierto que en el ejercicio .no obtuvo rentas por no haber llegado a ser arrendado, pero una vez
acreditada la titularidad del bien inmueble y la existencia de gastos devengados con anterioridad a la fecha
del arrendamiento, habrd que determinar que, de la prueba practicada, de la existencia de una actividad
global de arrendamiento de tres inmuebles, del propdsito evidenciado en tal sentido, sin prueba alguna de
un posible aprovechamiento, uso o disponibilidad por sus propietarios, de la naturaleza de los gastos y su
directa relacién con el negocio de arrendamiento, su imprescindibilidad, resulta patente que tales gastos se
encuentran expresamente destinados a posibilitar la actividad de arrendamiento y, consecuentemente, debe
admitirse la deduccidn de los gastos". Simplemente, tiene razén el abogado del Estado cuando subraya que
nada de esto esta en la Ley.

Coincidimos con el abogado del Estado en que "el art. 23.2 LIRPF, reduce los rendimientos netos que tributaran
por el Impuesto, cuando proceden de arrendamientos de inmuebles para vivienda, en unos porcentajes muy
considerables pero estableciendo el requisito, de que "tratandose de rendimientos netos positivos", hayan sido
"declarados por el contribuyente". El precepto es taxativo pues dice, de modo terminante, que "la reduccién
solo resultara aplicable" respecto de esos rendimientos”, por lo que la "reduccién no procede si el contribuyente
no declara rendimiento alguno pero tampoco si no declara un rendimiento positivo sino negativo, de manera
que solo después, como consecuencia del procedimiento de comprobacion realizado por la Administracién
tributaria, el rendimiento resulta ser positivo".

6. El corolario de lo expuesto es que la respuesta a las dos primeras cuestiones casacionales debe ser la
siguiente:

a) Conforme al articulo 85 LIRPF, las rentas procedentes de bienes inmuebles, que no se encuentran arrendados
ni subarrendados, pero que estan destinados a serlo, tributan como rentas imputadas.

b) Segun el articulo 23.1 LIRPF, los gastos asociados a dichos bienes inmuebles deben admitirse como
deducibles unicay exclusivamente por el tiempo en que los mismos estuvieron arrendados y generaron rentas,
en la proporcion que corresponda.

QUINTO.- Respuesta a la tercera cuestion casacional. Remision a la sentencia n°® 429/2019 de esta Sala 'y
Seccion de 19 de marzo de 2018, dictada en el recurso de casacion nim. 2070/2017 , y otras posteriores.

La tercera cuestion casacional objetiva que plantea el auto de admision del presente recurso ya ha sido resuelta
por las sentencias de esta Sala y Seccion de 19 de marzo de 2018, dictada en el recurso de casacion ndm.
2070/2017, de 20 de marzo de 2018, dictada en el recurso de casacion num. 2522/2017, y de 16 de abril de
2018, dictada en el recurso de casacién num. 255/2016.

De manera que los razonamientos que se exponen a continuacion son, por elementales en exigencias de los
principios de unidad de doctrina y seguridad juridica, reproduccion de los incluidos en aquellas sentencias, en
las que se abordan idénticas cuestiones facticas y juridicas a las que aqui se plantean.

Razona asi la sentencia de 19 de marzo de 2018:
" SEGUNDO. Normativa aplicable.

* El articulo 23.2 de la Ley 35/2006 , que la parte recurrente identifica como infringido por la sentencia que
impugna preveia, en la redaccion vigente para el periodo impositivo 2012, lo que sigue:

* "1.° En los supuestos de arrendamiento de bienes inmuebles destinados a vivienda, el rendimiento neto
calculado con arreglo a lo dispuesto en el apartado anterior, se reducira en un 60 por ciento. Tratdandose de
rendimientos netos positivos, la reduccidn sélo resultara aplicable respecto de los rendimientos declarados
por el contribuyente.

* 2.° Dicha reduccion sera del 100 por ciento, cuando el arrendatario tenga una edad comprendida entre 18 y 30
afios y unos rendimientos netos del trabajo o de actividades econdmicas en el periodo impositivo superiores al
indicador publico de renta de efectos mdultiples.
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* El arrendatario debera comunicar anualmente al arrendador, en la forma que reglamentariamente se determine,
el cumplimiento de estos requisitos.

*Cuando existan varios arrendatarios de una misma vivienda, esta reduccién se aplicarad sobre la parte del
rendimiento neto que proporcionalmente corresponda a los arrendatarios que cumplan los requisitos previstos
en este nimero 2.°".

* 2. La redaccion de este precepto actualmente en vigor, aunque suprime la reduccién del 100%, se mantiene
en la misma linea, permitiendo el porcentaje de reduccion del 60% siempre que los rendimientos hayan sido
declarados por el obligado tributario.

TERCERO.- Distincidn entre declaracion y autoliquidacion.

* Acepta la Sala el fundamento de la sentencia recurrida cuando distingue a los efectos de la interpretacion de
lo que deba entenderse por rendimientos declarados por el contribuyente, a que se refiere el articulo 23.2.7 de
la Ley del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, entre declaracién y autoliquidacién.

* En efecto, mientras la primera viene descrita en el articulo 119. 1° de la LGT, la segunda, esta en un articulo
posterior, el 120. El articulo 119 dispone en su apartado 1 que:

* "Se considerara declaracion tributaria todo documento presentado ante la Administracion tributaria donde se
reconozca o manifieste la realizacion de cualquier hecho relevante para la aplicacion de los tributos”.

* Y se afiaden a continuacién una serie de efectos que se vinculan a dicha declaracion:

*"3. Las opciones que segun la normativa tributaria se deban ejercitar, solicitar o renunciar con la presentacion
de una declaracion no podran rectificarse con posterioridad a ese momento, salvo que la rectificacion se
presente en el periodo reglamentario de declaracion.

*4. En la liquidacién resultante de un procedimiento de aplicaciéon de los tributos podran aplicarse las
cantidades que el obligado tributario tuviera pendientes de compensaciéon o deduccién, sin que a estos
efectos sea posible modificar tales cantidades pendientes mediante la presentacién de declaraciones
complementarias o solicitudes de rectificacién después del inicio del procedimiento de aplicacion de los
tributos".

* Sin entrar a valorar estos condicionamientos a la declaracidn, lo cierto es que se prevén para un momento
anterior al procedimiento de aplicacion de los tributos.

* Por el contrario, a la autoliquidacion se refiere el articulo 120 de la LGT que dispone que:

* 1. Las autoliquidaciones son declaraciones en las que los obligados tributarios, ademds de comunicar a la
Administracion los datos necesarios para la liquidacién del tributo y otros de contenido informativo, realizan
por si mismos las operaciones de calificacién y cuantificacién necesarias para determinar e ingresar el importe
de la deuda tributaria o, en su caso, determinar la cantidad que resulte a devolver o a compensar. En estas
autoliquidaciones el ciudadano colabora con la Administracidn realizando por si mismo las operaciones de
calificacion y cuantificacion de la existencia o no de la deuda tributaria, sin perjuicio de que posteriormente
la Administracion pueda comprobar y regularizar en su caso dicha autoliquidacién. "2. Las autoliquidaciones
presentadas por los obligados tributarios podran ser objeto de verificacién y comprobacién por la Administracién,
que practicara, en su caso, la liquidacién que proceda.

* Aparte de que propio precepto prevé la posibilidad de solicitar rectificacion con posterioridad a la
autoliquidacion, se prevé igualmente la peticion de devolucién de ingresos indebidos.

* Nos encontramos ya en una fase de regularizacion en la que la Administracion esta obligada a dictar la
liquidacién procedente, aunque el resultado sea favorable para el ciudadano contribuyente. Esta es una exigencia
del Estado de Derecho que consagra nuestra Constitucion en el art. 1.1. y 9.1, y que se deriva igualmente del
sistema tributario que prevé el articulo 37 de la misma norma, que ha de ser "justo”.

CUARTO.- El principio de regularizacion integra.

* Esta Sala bien y manifestando en creciente sentencia que cuando la Administracion inicia y procedimiento de
comprobacion, verificacion de datos o inspeccion y procede a la regularizacién del contribuyente, ésta ha de ser
integra, afectando no solo al tributo gestionado, sino a todos aquellos que estén relacionados directamente con
los mismos presupuestos fdcticos, y por ello debe llamar al procedimiento a quienes puedan ser afectados por
la resolucidn del mismo.

* En este sentido por ejemplo la sentencia: 1182/2020, de 2 del 17 de septiembre de 2020, donde se sostiene
(Fdto. juridico primero) que:

13



-
ARSI | JURISPRUDENCIA

*'No es ocioso indicar, llegados a este punto, que la jurisprudencia de la Seccion segunda de esta Sala ha
abordado recientemente el principio de buena administracion, insito en el articulo 103.1 de la Constitucién,
habiéndose indicando al respecto [por ejemplo en la Sentencia de 17 de abril de 2017 (rec. 785/2016,
ES:TS:2017.1503), fundamento juridico tercero] que: "le era exigible a la Administracién una conducta lo
suficientemente diligente como para evitar definitivamente las posibles disfunciones derivada de su actuacion,
por asi exigirlo el principio de buena administracién que no se detiene en la mera observancia estricta de
procedimiento y trdmites, sino que mas alla reclama la plena efectividad de garantias y derechos reconocidos
legal y constitucionalmente al contribuyente”. Y, del mismo modo, en la Sentencia de 5 de diciembre de 2017
(rec. 1727/2016, ES:TS:2017:4499), fundamento juridico cuarto, indicamos que "[a] la Administracion, y claro
estd, a los 6rganos econémico administrativos conformadores de aquella, le es exigible una conducta lo
suficientemente diligente como para evitar posibles disfunciones derivada de su actuacion, por asi exigirlo
el principio de buena administracion que no se detiene en la mera observancia estricta de procedimiento
y trdmites, sino que mas allad reclama la plena efectividad de garantias y derechos reconocidos legal y
constitucionalmente al contribuyente. Del derecho a una buena Administracidn publica derivan una serie de
derechos de los ciudadanos con plasmacién efectiva, no es una mera férmula vacia de contenido, sino que
se impone a las Administraciones publicas de suerte que a dichos derechos sigue un correlativo elenco de
deberes a estas exigibles, entre los que se encuentran, desde luego, el derecho a la tutela administrativa
efectiva".

*La Sala comparte estos argumentos y evidentemente estos principios, y por otra parte la propia normativa
relativa a quienes presentan un interés legitimo que ha de ser afectado por la resolucién que se adopte en
el procedimiento, exige que se le llame al mismo para no causarle indefensién, tanto sean los particulares
interesados, en este caso las entidades mercantiles vinculadas, como las Administraciones competentes en
su caso para resolver o gestionar el impuesto en su caso".

* Pues bien, es evidente que los procedimientos de aplicacién de los tributos prevén que la resolucion que
les pone termino, pueda ser favorable a los sometidos al mismo. En consecuencia la regularizacién de una
autoliquidacion ha de ser integra, tanto en lo que les beneficia como en lo que les perjudica. Ello sin perjuicio de la
potestad sancionadora de la Administracion por la declaracién extemporanea, o por la falta de esa declaracion.

QUINTO.- Cuestion planteada.
* En consecuencia, a la pregunta de la Seccion Primera sobre:

* Precisar el alcance de la expresion "rendimientos declarados por el contribuyente” contenida en el articulo 23.2
de la Ley 35/2016, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacién
parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio,
a efectos de la aplicacion de la reduccién del 60% sobre los rendimientos derivados del arrendamiento de
bienes inmuebles destinados a vivienda®, ha de responderse en el sentido de que tal limitacion se refiere a las
declaraciones, y no a la comprobacion de las autoliquidaciones".

SEXTO.- Criterios interpretativos sobre los articulos 85, 23.1 y 23.2 LIRPF .

Conforme a lo hasta aqui expuesto, y segun ordena el articulo 93.1 LJCA, procede fijar la siguiente
interpretacién del precepto legal concernido en este litigio:

a) Conforme al articulo 85 LIRPF, las rentas procedentes de bienes inmuebles, que no se encuentran arrendados
ni subarrendados, pero que estan destinados a serlo, tributan como rentas imputadas.

b) Segun el articulo 23.1 LIRPF, los gastos asociados a dichos bienes inmuebles deben admitirse como
deducibles unicay exclusivamente por el tiempo en que los mismos estuvieron arrendados y generaron rentas,
en la proporcioén que corresponda.

c) El alcance de la expresién "rendimientos declarados por el contribuyente" contenida en el articulo 23.2 de
la Ley 35/2016, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacién
parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio,
a efectos de la aplicacion de la reduccidn del 60% sobre los rendimientos derivados del arrendamiento de
bienes inmuebles destinados a vivienda", ha de entenderse en el sentido de que tal limitacién se refiere a las
declaraciones, y no a la comprobacion de las autoliquidaciones.

SEPTIMO.- Resolucion de las pretensiones deducidas en el proceso.

Lo anterior conduce a la estimacion del recurso de casacion nim. 1302/2020, interpuesto por la
ADMINISTRACION GENERAL DEL ESTADO, representada por el abogado del Estado, contra la sentencia dictada
el 11 de diciembre de 2019 por la Seccién 32 de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior
de Justicia de la Comunidad Valenciana.
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Asi como desestimar el recurso nium. 1217/2017 promovido por dofia Elsa frente a la resolucién del Tribunal
Econdémico-Administrativo Regional de la Comunidad Valenciana de 25 de julio de 2017, desestimatoria de
la reclamacién econdémico- administrativa nimero NUMOO0O y acumulada NUMOO1 , formuladas en asunto
relativo al Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, ejercicios 2010 y 2012.

OCTAVO.- Pronunciamiento sobre costas.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 93.4 LJCA, no procede declaracién expresa de condena a las costas
de la casacion, ni tampoco respecto de las de instancia, dado que es regla general de esta Sala, por lo comun,
presuponer que hay razones para su dispensa, conforme a la excepcién del apartado 1 del articulo 139 LJCA,
en el hecho de que la parte que resulta perdedora del litigio como efecto del recurso de casacién hubiera
resultado victoriosa en principio, a tenor del fallo de la sentencia casada.

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

1°) Fijar los criterios interpretativos expresados en los fundamentos juridicos cuarto y quinto de esta sentencia,
por remision al fundamento juridico cuarto de la sentencia n® 429/2019 de esta Sala y Seccién de 19 de marzo
de 2018, dictada en el recurso de casacion num. 2070/2017, y otras posteriores.

2°) Que ha lugar al recurso de casacién interpuesto por la ADMINISTRACION GENERAL DEL ESTADO,
representada por el abogado del Estado, contra la sentencia dictada el 11 de diciembre de 2019 por la Seccién
32 de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana.

3°) Desestimar el recurso num. 1217/2017 promovido por dofia Elsa frente a la resolucion del Tribunal
Econémico-Administrativo Regional de la Comunidad Valenciana de 25 de julio de 2017, desestimatoria de
la reclamacién econémico-administrativa nimero NUMO0OO y acumulada NUMO0O01 , formuladas en asunto
relativo al Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, ejercicios 2010y 2012.

4°) No formular pronunciamiento expreso sobre las costas causadas en este recurso de casacién ni tampoco
sobre las devengadas en la instancia.

Notifiquese esta resolucion a las partes e insértese en la coleccidn legislativa.
Asi se acuerda y firma.

D. José Diaz Delgado D. Angel Aguallo Avilés

D. José Antonio Montero Fernandez D. Francisco José Navarro Sanchis

D. Jesus Cudero Blas D. Isaac Merino Jara

D3. Esperanza Coérdoba Castroverde

PUBLICACION.- Leida y publicada ha sido la anterior sentencia por el Excmo. Sr. Magistrado Ponente D. Angel
Aguallo Avilés, estando la Sala celebrando audiencia publica, lo que, como Letrado de la Administracién de
Justicia, certifico.
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