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DERECHO

El calculo de la
“plusvalia” en la venta
de la vivienda

Num. 12 - 2006

Este articulo resume toda la casuistica que se genera
alrededor de la “venta de la vivienda”, concretamente

en lo que se refiere a ganancias y pérdidas

patrimoniales, esto es, las llamadas “plusvalias”.

EN LOS ULTIMOS ANOS la trayectoria
del mercado inmobiliario ha permi-
tido acufiar el término “burbuja in-
mobiliaria”, aunque los analistas y
los expertos no se ponen de acuer-
do sobre la literalidad del tema. Al-
gunos afirman que no existe, dado
que cuando una burbuja 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 aproximada-
mente seis veces superiores a los de
diciembre de 1985 y las plusvalias
inmobiliarias se sitdan en mds de un
10% anual.

En este sentido, la vivienda se ha
convertido en objeto de discusién en
todos los dmbitos: politicos, sociales,
econdmicos y domésticos. No obs-
tante, es en el aspecto fiscal de la vi-
vienda en el que vamos a hacer in-
cidencia a continuacién intentando
resumir de manera clara toda la ca-
suistica que es posible generar alre-
dedor del tema que nos ocupa, "la
venta de la vivienda", el cual se en-
globa mayoritariamente en el capi-
tulo de las ganancias y pérdidas pa-
trimoniales, las comiinmente llama-
das “plusvalias”.

CALCULAR EL IMPORTE

Los pasos a seguir para realizar el
cdleulo del importe sujeto a tributa-
cién en la venta de la vivienda son
los siguientes:
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1) Saber si estamos ante una
venia que representa una ganan-
cia o pérdida patrimonial.

El Impuesto sobre ]a Renta de las
Personas Fisicas establece tres re-
quisitos para que se entienda pro-
ducida una ganancia o pérdida pa-
trimonial:

- Que exista una variacién de valor
en el patrimonio.

- Que exista una alteracién en la
composicién de dicho patrimonio.
- Que la renta obtenida no esté su-
jeta al impuesto por otro concepto.

Por otra parte, la ley hace tam-
bién una delimitacion negativa de lo
que no son pérdidas y ganancias pa-
trimoniales, encontrando aquf uno
de los supuestos relacionados con la

transmisién o venta de la vivienda
habitual, que es que dicha transmi-
sién sea efectuada por un contribu-
yente mayor de 65 afios. Si es asi, la
venta de la vivienda no tributa.

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

En el IRPF se distingue entre el
régimen general aplicable a las ad-
quisiciones realizadas con posterio-
ridad al 31-12-1994 y el régimen tran-
sitorio que se aplica a las adquisicio-
nes realizadas antes del 31-12-1994,

A continuacién desarrollamos bre-
vemente cada uno de ellos:

REGIMEN GENERAL

En funcién del tipo de transmisién

tendriamos:

- Transmisiones onerosas: son aque-
llas en las que sale del patrimonio
la vivienda y se recibe otro bien,
que habitualmente es dinero.

- Transmisiones lucrativas: entrega
del bien de forma gratuita. Aquf al
contribuyente que hace la dona-
cién no se le puede producir nun-
ca una pérdida patrimonial.

Saber el tipo de transmisién re-
alizada nos sitlia a continuaecién en
el valor de transmisién y el valor de
adquisicién actualizado, mediante
cuya diferencia se calcula la ganan-
cia o pérdida patrimonial y los cua-
les pasamos a definir:
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* Valor de adquisicién: estd com-
puesto por el importe real de la ad-
quisicion, (siendo éste el precio que
se pago en su dia si se adquirié de
forma onerosa o el valor que se le
asigné en el impuesto de Sucesio-
nes y Donaciones si la vivienda se
adquirié de forma lucrativa me-
diante donacién o sucesién), mds
los gastos y tributos accesorios sa-
tisfechos inherentes a la adquisi-
cién, mds el coste de las inversio-
nes y las mejoras (hay que hacer
aqui una diferenciacion con los que
pueden ser considerados como gas-
tos de conservacion y reparacion
que se corresponden en general
con los destinados al manteni-
miento del uso normal del bien y
los de sustitucidn de elementos),
menos el coste de las amortizacio-
nes (sélo aplicable a las viviendas
arrendadas o afectas a una activi-
dad econémica).

¢ Valor de adquisicién actualizado:
existen dos tipos de coeficientes en
funcién de que el inmueble trans-
mitido esté afecto o no a una acti-
vidad econdmica.

Los coeficientes de actualizacidn
del valor de los inmuebles no afec-
tos a actividades econdmicas los en-
contramos en las leyes de presu-
puestos generales del Estado, mien-
tras que los coeficientes para los in-
muebles afectos a una actividad eco-
nomica los encontramos en la legis-
lacion aplicable al impuesto sobre
Sociedades.

Estos coeficientes se utilizan pa-
ra eliminar el efecto que la inflacién
ejerce sobre los precios de las vi-
viendas y se obtienen multiplicando
el valor de adquisicion mencionado
anteriormente por un coeficiente que
se aplica a cada uno de sus compo-
nentes (importe de la adquisicidn,
gastos y tributos, mejoras y amorti-
zaciones segin proceda) en funcion
del ano en que se hayan satisfecho.
* Valor de transmision: estd com-

puesto por el valor real de la ena-
jenacién o valor de mercado, (sien-
do el primero el precio que se re-
cibe si se efectia la operacion de
forma onerosa, o el valor que se le
asignd en el impuesto de Sucesio-
nes y Donaciones si la vivienda
se transmitié mediante donacién),
menos los gastos y tributos acce-
sorios satisfechos inherentes a la
venta o donacidn.

Si se han realizado mejoras o in-
versiones se deben distinguir sepa-
radamente y hacer un cdlculo sepa-
rado para este concepto, indicando
tanto en el momento de la compra

EJEMPLO

(240.000 - 132.000 euros)

Valor de adquisicion actualizado (1-10-1990) = 60.000 euros

Valor de transmisién (1-10-2005) = 300.000 euros

Ganancia patrimonial = 240.000 euros

Reduccién por aplicacién del régimen transitorio, ya que la adquisicion fue
anterior a 31.12.94 = 5x 11,11 % = 55,55% = 132.000 euros

Ganancia patrimonial reducida a incluir en el IRPF = 108.000 euros

como en el de la venta los valores y
las fechas correspondientes a las
mismas y calculando asi mediante
la misma férmula dos ganancias o
pérdidas patrimoniales separadas (el
del bien propiamente dicho y el de
las mejoras).

REGLAS ESPECIALES DE LOS

VALORES DE TRANSMISION

- Aportaciones no dinerarias

- Permutas de bienes y derechos

- Rentas vitalicias y temporales
Estos casos seleccionados son al-

gunos de los que la ley menciona co-

mo “especiales” para transmitir la

forme al régimen general, ya que no
es aplicable a las pérdidas que no se
reducen, un componente reductor
de dicha ganancia.

Dicha reduccién se calcula to-
mando en consideracién el nimero
de afios por exceso desde la adqui-
sicion hasta el 31-12-1994 (es decir
silavivienda se compré el 1-10-1990,
el mimero de aifios es de 4,25 por lo
que redondeados en exceso serian 5
afios) y multiplicando este nimero
de afios por un 11,11% de reduccién
por aifio transcurrido.

Asi, un inmueble adquirido el 1-
10-1990 tendria una reduccion del

La factura impositiva se puede reducir si
el importe obtenido en la transmision de
la vivienda habitual es reinvertido total o
parcialmente en la adquisicion de otra.

vivienda. Aqui se matiza la regla ge-
neral por existir un hecho diferen-
cial en los valores de transmisién.

En las aportaciones no dinera-
rias la aportacion de una vivienda a
una sociedad recibiendo a cambio
acciones, la valoracién del valor de
transmisidn se escoge del mayor de:
valor nominal mds el de prima de
emisién de las acciones o participa-
ciones recibidas, el valor de cotiza-
cién de las mismas o el valor de mer-
cado del bien entregado.

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

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

REGIMEN TRANSITORIO
El régimen transitorio afiade a la ga-
nancia patrimonial calculada con-

55,55% respecto a la ganancia pa-
trimonial calculada con los valores
de transmisién y adquisicién corres-
pondiente. (Ver ejemplo).

3) En este punto, con la ganan-
cia o pérdida patrimonial calculada
siguiendo los pasos indicados (inclu-
sién de la venta de la vivienda en la
definicién de ganancia o pérdida, ré-
gimen general o transitorio, y espe-
cialidades en el valor de transmi-
sion) sélo nos queda observar la po-
sibilidad de reducir la factura im-
positiva mediante el aprovecha-
miento de los beneficios fiscales que
nos ofrece la ley: exencién por rein-
versién en vivienda habitual.

Esta posibilidad se habilita cuan-
do el importe obtenido en la trans-
misién de la vivienda habitual es
reinvertido total o parcialmente con
ciertas condiciones en la adquisicién
de una nueva vivienda habitual. @

Pedro Romero, Economista
Lexland Abogados



