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Las cosas claras:

¢Como se calcula
la plusvalia en la venta
de viviendas?

B Carmen Alba y Pedro Romero ¢ Lexland abogados

En los ultimos afios la trayectoria del merca-
do inmobiliario ha permitido acufiar el térmi-
no “burbuja inmobiliaria”, aunque los analis-
tas y los expertos no se ponen de acuerdo
sobre |a literalidad del tema. Algunos afirman
gue no existe, dado que cuando una burbu-
ja se pincha no hay nada, sin embargo esto
no ocurre en la vivienda que tiene un valor
tangible. La verdad es que los precios
actuales son aproximadamente 6 veces
superiores a los de Diciembre de 1985 vy las
plusvalias inmobiliarias se sitlian en méas de
un 10% anual.

En este sentido la vivienda se ha convertido
en objeto de discusion en todos los ambitos:
politicos, sociales, econémicos y domésti-
cos, teniendo en el primero de ellos la finali-
dad de controlar 6 desincentivar determina-
das préacticas e incentivar otras; en contra-
partida con el Ultimo de ellos, donde las
posibilidades eran mucho mas reducidas
quedando éstas en la disquisicion de si se
vende, se compra, se alguila, se hipoteca o
algo similar.

Es en el aspecto fiscal de la vivienda en el
gue vamos a hacer incidencia a continua-
cion intentando resumir de manera clara
toda la casuistica que es posible generar
alrededor del tema que nos ocupa, "la venta
de la vivienda", el cual se engloba mayorita-
riamente en el capitulo de las ganancias y
pérdidas patrimoniales, las comunmente lla-
madas “plusvalias”.

Los pasos a seguir para realizar el calcu-
lo del importe sujeto a tributacién en la
venta de la vivienda son los siguientes:

1. Saber si estamos ante una venta que
representa una ganancia o pérdida patri-
monial.

El impuesto sobre la renta de las perso-
nas fisicas establece tres requisitos para
que se entienda producida una ganancia
o pérdida patrimonial:

* Que exista una variacién de valor en el
patrimonio

B Los precios actuales son aproximadamente 6 veces superiores
a los de Diciembre de 1985 y las plusvalias inmobiliarias

se sittan en mas de un 10% anual
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e Que exista una alteracion en la compo-
sicion de dicho patrimonio

* Que la renta obtenida no esté sujeta al
impuesta por otro concepto.

Por otra parte la ley hace también una
delimitacion negativa de lo que NO son
pérdidas y ganancias patrimoniales,
encontrando aqui uno de los supuestos
relacionados con la transmision o venta
de la vivienda HABITUAL, que es que
dicha transmisién sea efectuada por un
contribuyente mayor de 65 anos. Si es asi
la venta de la vivienda no tributa.

N

. Una vez sepamos que nos encontramos
ante una ganancia o pérdida patrimonial,
situaremos el régimen legal aplicable.

En el impuesto sobre la renta de las per-
sonas fisicas se distingue entre el régi-
men general aplicable a las adquisicio-
nes realizadas con POSTERIORIDAD A
31.12.94 y el régimen transitorio que se
aplica a las adquisiciones realizadas con
ANTERIORIDAD al 31.12.94.

A continuacion desarrollamos brevemente
cada uno de ellos:

REGIMEN GENERAL
En funcién del tipo de transmision tendriamos:

a. Transmisiones onerosas; Son aquellas enlas
que sale del patrimonio la vivienda y se reci-
be ofro bien, que habitualmente es dinero.

b. Transmisiones lucrativas: Entrega del bien
de forma gratuita. Aqul el contribuyente
gue hace la donacion no se le puede pro-
ducir nunca una pérdida patrimonial.

Saber el tipo de transmision realizada nos sittia
a continuacion en el valor de transmision vy el
valor de adquisicion actualizado, mediante
cuya diferencia se calcula la ganancia o pérdi-
da patrimonial y los cuales pasamos a definir:

Ahora hace un afio empezd el proceso de regularizacion

: de extranjeros; ahora es el momento de solicitar
¢ Ia renovacidn, de iniciar los tramites para la
reagrupacion familiar, etc. ;Cémao se hace?
JQué requisitos son necesarios?

Extranjeros en Espana
:y después de la regularizacion, qué?

Anélisis de las situaciones administrativas
derivadas del proceso de normalizacion
de trabajadores extranjeros

Eduard Solé Alamarja

Esta gufa pretende dar respuesta a
dos tipos de situaciones bien dife-
renciadas, que ha causado el recién
finalizado proceso de normalizacion
de trabajadores extranjeros. Por un
lado, se analiza la regulacion de
aquellas solicitudes de residencia y
trabajo inicial que figuran en el arti-
culado del nuevo reglamento de
extranjeria, orientadas a documentar
a aquellos extranjeros gue no consi-
guieron regularizarse y que pueden
ser presentadas desde fterritorio
nacional. Y por otro lado, se exponen
los requisitos y documentacion
necesarios para la tramitacion de
aquellos expedientes presentados
por extranjeros, que ya disponen de
residencia legal, y ahora se interesan
en obtener la renovacion de sus
autorizaciones, o bien, reagrupar
con ellos a sus familiares.
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Carmen Alba y Pedro Romero

B Saber el tipo de transmision
realizada nos sitia da como

resultado el valor de transmision y
el valor de adquisicion actualizado

* VALOR DE ADQUISICION: Esta com-
puesto por el importe real de la adqui-
sicién (siendo este el precio que se
pago en su dia si se adquirio de forma
onerosa, o el valor gue se le asignd en el
impuesto de Sucesiones y Donaciones
si la vivienda se adquirié de forma lucra-
tiva mediante donacién o sucesion),
mas los gastos y tributos accesorios
satisfechos inherentes a la adquisicion,
mas el coste de las inversiones y las
mejoras (hay que hacer aqui una dife-
renciacion con los que pueden ser con-
siderados como gastos de conservacion
y reparacion que se corresponden en
general con los destinados al manteni-
miento del uso normal del bien y los de
sustitucion de elementos), menos el
coste de las amortizaciones (sélo apli-
cable a las viviendas arrendadas o afec-
tas a una actividad econdmica).

VALOR DE ADQUISICION ACTUALIZADO:
Existen dos tipos de coeficientes en fun-
cion de que el inmueble transmitido esté
afecto o no a una actividad econdmica.

Los coeficienies de actualizacion del
valor de los inmuebles no afectos a acti-
vidades econdmicas los encontramos
en las leyes de presupuestos generales
del Estado, mientras que los coeficien-
tes para los inmuebles afectos a una
actividad economica los encontramos
en la legislacion aplicable al impuesta
sobre Sociedades.

Estos coeficientes se utilizan para eliminar
el efecto que la inflacion ejerce sobre los
precios de las viviendas y se obtiene mul-
tiplicando el valor de adquisicion mencio-
nado anteriormente por un coeficiente
gue se aplica a cada uno de sus compo-
nentes (importe de la adquisicion, gastos
y tributos, mejoras y amortizaciones
seguin proceda) en funcion del ano en que
se hayan satisfecho.

B Estos coeficientes

se utilizan para eliminar el efecto
que la inflacién ejerce sobre

los precios de las viviendas

* VALOR DE TRANSMISION: Esta com-
puesto por el valor real de la enajena-
cién o valor de mercado (siendo el pri-
mero el precio que se recibe si se efec-
ta la operacion de forma onerosa, o el
valor gue se le asignd en el impuesto de
Sucesiones y Donaciones si la vivienda
se transmiti®6 mediante donacién),
menos los gastos y tributos acceso-
rios satisfechos inherentes a la venta o
donacion.

Si se han realizado MEJORAS O INVER-
SIONES se deben distinguir separada-
mente y hacer un calculo separado para
este concepto, indicando tanto en el
momento de la compra como en el de la
venta los valores y las fechas correspon-
dientes a las mismas y calculando asi
mediante la misma férmula dos ganan-
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cias o perdidas patrimoniales separadas
(el del bien propiamente dicho y el de las
mejoras).

REGLAS ESPECIALES de los valores de
transmision.

|. Aportaciones no dinerarias
Il. Permutas de bienes y derechos
Ill. Rentas vitalicias y temporales.

Estos casos son algunos de los casos
seleccionados, de entre los que la ley
menciona como “especiales” para trans-
mitir la vivienda. Agui se matiza la regla
general por existir un hecho diferencial en
los valores de transmision.

En las aportaciones no dinerarias la apor-
tacién de una vivienda a una sociedad
recibiendo a cambio acciones la valora-
cidn del valor de transmisién se escoge
del mayor de: valor nominal mas el de
prima de emisién de las acciones o parti-
cipaciones recibidas, el valor de cotiza-
cion de las mismas o el valor de mercado
del bien entregado.

En las permutas, el valor de transmisién
se escoge entre el mayor del valor de
mercado del bien entregado o el valor de
mercado del bien recibido.

En las rentas vitalicias y temporales el
valor de transmision es el valor actual
financiero actuarial de la renta.

REGIMEN TRANSITORIO

El régimen transitorio anade a la ganancia
patrimonial calculada conforme al régimen
general, ya que no es aplicable a las pérdi-
das que no se reducen, un componente
reductor de dicha ganancia.

Dicha reduccion se calcula tomando en con-
sideracion el nimero de afos por exceso

desde la adquisicion hasta el 31.12.94 (es
decir si la vivienda se compro el 01.10.90, el
numero de anos es de 4,25 per lo que
redondeados en exceso serian 5 anos) y
multiplicando este nimero de anos por un
11.11% de reduccién por ane transcurrido.

Asf un inmueble adquiride el 01.10.90 ten-
dria una reduccion del 55.55% respecto a
la ganancia patrimonial calculada con los
valores de fransmision y adquisicion
correspondiente.

Valor de adquisicion actualizado
(01.10.90) = 60.000.- Euros

Valor de transmisién (01.10.08) =
300.000.- Euros

Ganancia patrimonial =
240.000.- Euros

Reduccion paor aplicacion del régi-
men transitorio, ya que la adquisicién
fue anteriora 31,1294 =5x11.11%
= 55.56% = 132.000.- Euros

Ganancia patrimonial reducida a
incluir en el IRPF = 108.000.- Euros
(240.000 — 132.000).

En este punto, con la ganancia o perdida
patrimonial calculada siguiendo los pasos
indicadoes (inclusion de la venta de la vivien-
da en la definicién de ganancia o pérdida,
régimen general o transitorio, y especialida-
des en el valor de transmision) solo nos
gueda observar la posibilidad de reducir la
factura impositiva mediante el aprovecha-
miento de los beneficios fiscales que nos
ofrece la ley: Exencién por reinversion en
vivienda habitual.

Esta posibilidad se habilita cuando el impor-
te obtenido en la transmision de la VIVIENDA
HABITUAL es reinvertido total o parcialmen-
te con clertas condiciones en la adguisicion
de una nueva VIVIENDA HABITUAL
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