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Papa, comprame un piso
Prestamo entre familiares
para la adquisicion de vivienda

Es en el momento de la compra de la que va a ser
nuestra vivienda habitual cuando nos pueden surgir
ung serie de preguntas sobre las consecuencias. fis-
cailes que se derivan de |2 financiacian que suele lle-
var aparejada esa compra, Hay dos cuestiones que
no por ser habituales pierden el interés a la hora de
analizarlas: 7y si me tonan/regalan mis patires una
cantidad para comprar la casa o pagar al menos una
parte de ella? ;Y siellos u ofra persona me hacen un
préstamo de la totalidad o una parte del dinero
necesgric para compraria en lugar de recibirlo de
una entidad financiera?

Antes de respondemos a estas preguntas es conve:
niente que sepamos que en el Impuesto sobre
Sucesiones y Donaciones existe una reduccion del
95% con el limite de 122.606,47 euros para cada
suleto pasiva y con el reglisite de permanenda de
10 afios en el patrimonio, para &l supuesto en el que
se adquiera par herencia la vivienda habitual de la
peisona fallecida, slempra que &stos sean conyuge,
ascendientes o descendientes de aquel, o bien
pariente colateral mayor de sesenta y cinco afios y
que hubiese convivido con e causante durante los
tos aiios anteriores al fallecimiento,

Atemas de esta reduccidn establedida con caracter
general, deben tenerse en cuenta otras reducciones
previstas por algunas Comunidades Autdnomas.

® Maria Haydée Mourenza * Abogado, Tax Department, Lexland Abogados

DONACION

En primer lugar vamos a anallzar el caso de |a dona-
cion realizada para la adquisicidn de la vivienda
habitual.

Antes de nada tangamos en cuenta que la donacién
es un regalo, la cesion de una parte a otra de unos
bienes, dineio... a titulo grtulto y realizada "fnter
vivos”

Aungue estamos ante un supuesta de entrega gra-
luita, este regalo- tiene consecuencias fiscales para
ambas partes. Para el que dona este regalo debe ser
incluide en sb declaracian de |a renta comp sf fuesse
una venta. £l que recibe la donacion debe pagar por
el Impuesta sobre Donaciones la cantidad cormes-
pondiente.

Para las danaciones efectuadas e padres a Hijos con
la finalidad de ayudarles en I adquisician de su
vivienda habitual hay especialidades dependiendo
de la Comunitlad Autdnoma de residencia. Vamos a
incluir a continuacion algunas de las normas apro-

B &l prestamo entre particulares
para adquirir vivienda habitual
puede ser gratuito
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badas por las Comunidades Auténomas para el
2005, haciéndose en la mayoria de ellas mencion
expresa de que la donacion debe ser para adquirir |3
vivienda habitual, que ademas debe ser la primera
que adquiera el donataric y en algun caso se dice
que nu puede ser titular de ninguna oua vivienda ni
de ning(n otro deracho real sobre cualquier inmue-
ble destinado a vivienda:

Requisitos para acceder a las deducciones
por vivienda

* la donacion debe ser para adquirir la
vivienda habitual,

* debe ser la primeta vivienda que se
adquiera,

* en algunos casos no puede ser titular de
ninguna otra vivienda ni de ningdn otro
derecho real sobre cualquier inmueble
destinado a vivienda.

BALEARES: la bonificacion establecida es del
85% en la parte de la cuota que corresponda al
50% de la base imponible del impuesto. En la
norma autondmica que regula esta materia en
Baleares se dice expresamente que debe realizar-
s una escritura pablica, siendo la edad del dona-
tario inferior a 36 anos al formalizarse 13 misma.

B Este tipo de prestamo

permite la deduccion por adquisicion
de vivienda en el impuesto

sobre la renta

Asimismo se dice que la vivienda adquirida debe
ser la primera vivienda habitual en territorio
espanol y que el pattimonio preexistente del
donatario al formalizarse la donacion debe ser
inferior a 400.000 Euros.

CASTILLA'Y LEON: Aqui la reduccion es del 99% del
importe de la donacian. En este caso no es requisito
la lormalizacion en documento publico, si bien se
establece que en el documento en que se formalice
de farma expresa debe constar que el dinero dona-
do es para adquirir la primera vivienda habitual.
Ademas no pueds tener en su declaracion del IRPF
anterior una renta disponible superior a 30.000
Euros y la edad debe ser inferior a 35 afios. Aqui-el
plazo maximo para adquirir 1a vivienda habitual
desde la donacion es de seis meses desde [a fecha de
la donacion,

CATALUNA: En el caso de Cataluiia también debe
formalizarse en escritura piblica y ademas debe
hacerse en la misma mencion expresa de que el
dinero es para adquirir la primera vivienda habi-
tual del donatario. El limite de edad del donata-
tio es en este caso de 32 afios y el importe maxi-
mo de | donacion con derecho a deduccion es de

CCAA REQUISITOS FORMALES EDAD DEL DONATARIO

Baleares Formalizada en documenta piblico Menor de 36 afios al formalizarse

Castilla y Ledn Formalizada en documento Menor de 30 afos

Cataluna Formalizada en documento pihblico No mas de 32 afos
Madrid Formalizada en documento No mas de 35 afios
Canarias Formalizada en dacumento piblico No mas de 30 anos



Préstamp entre tamiliares para la adquisician de una vivienda

18.00 Euros. Bl plaze méximo desde la donacion
hasta la adquisicion de la vivienda habitual es de
fres meses.

MADRID: La reduccion en la base impanible por el
Impuesto sobre Donaciones que aplica la
Comunidad de Madrid es del 85%. La edad maxima

el donatario es de 35 afios y el importe méximo es
de 30.000 Euros.

LA RIOJA: En las donaciones de dinero efectuadas
de padres a hijos para la adquisicion de la vivienda
habitual, la deduccion en este caso es del 100% de
la cuota que resulte después de aplicar las deduccio-
nes estatales. La especialidad de esta Comunidad
Auténoma es que también podran se objeto de
deduccion si las cantidades se depositan en cuentas
ahorro vivienda o s se destinan a cancelar el présta-
mo hipotecario suscrito para la adguisicion de la
vivienda habitual.

CANARIAS: Con caracter general la reduccion en
este caso e del 85% con un limite de 24.040 Euros.
En este caso se exige residencia habitual en Canarias
del donatario, formalizacion en escritura publica, una
permanencia en &l patrimonio del donatano como
vivienda habitual de al menas 5 anos y que no pue-
den superar los 30 afos.

Pasamos ahora @ analizar el PRESTAMO ENTRE
PARTICULARES PARA ADQUISICION DE VIVIENDA
HABITUAL, opcitn ésta que no se usa con demasia-

da frecuencia, pero que puede resultar muy intere-
sante y del que vamos ver la casuistica que puede
plantear el mismo.

Cuando hablamos de préstamo entre particulares,
mas en concreto nos referimos al préstamo entre
familiares para |a adquisicion de la vivienda habitual,
si bien no existe ninguna diferencia nien cuanto a las
caracteristicas ni a la documentacion requerida en el
caso de el préstamos se haga por una persona sin
vinculo de parentesca ya que de lo que se trata es de
que la operacion se haga directamente entre particu-
fares, sin la intervencion de una entidad financiera.

Son muchas las contestaciones a consultas de la
Direccion General de Tributos asi como las sentencias
que aportan luz sobre los requisitos, caracteristicas y
condiciones que deben tener este lipo de préstamos
y sobre ¢omo deben llevarse a cabo para que el prés-
tama no sea considerado como una donacion encu-
bierta y asi evitar las consecuencias fiscales deriva-
das de esa consideracion.

Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados- (LITP y AID) -
Modalidad Transmisiones Patrimoniales (TPO)

B La donacidn es un regalo,
la cesion de una parte a otra de
unos bienes, dinero... a titulo
gratuito y realizada “inter vivos”

IMPORTE MAXIMO EXCEPCIONES

30.000 Euros

Si el donatario es minusvalide, con un grado de minusvalia igual o superior al 65%, la
Si el donatario es minusvalido.con un grado de minusvalia igual o superior al 65%,
Si el donatario es minusvalide con un grado de minusvalia igual o superior al 85%,

Si el donatario es minusvalido con un grado de minusvalia igual o superior al 65%, la

cantidad maxima es de 42.000 Euros.
30.000 Euros Ia cantidad es de 50.000 Euros
18.000 Euros |a cantidad es de 36,000 Euros
30.000 Euros cantidad es de 50,000 Euros
24.040 Euros

Si el donataria es minusvalido con un grado de minusvala iqual o superior al 65%, la
cantidad es de 50.000 Euros
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En el anticulo 7% 1.8 del Texto Refundido de |a Ley del
ITP y AIDA se dispone gue son transmisiones patri-
muniales sujetas, entre atras, la constitucion de prés-
tamas, Por atro lzdo, en el nlmero 15 del articulo
45.1 B de este mismo Texta legal determina que los
préstamos estaran exentos de este Impuesto de
Transmisiones cualquiera que sea la forma en que se
instrumenten.

Ademas se establece gue los sujetos pasivos vendran
obligados a presentar los documentos comprensivos
de los hechios imponibles a que se refiers [a Ley y, en
caso de que no existan aqueéllos, una declaradion en
los plazos y en la forma que se establezcan regla-
mentanamente,

B Este regalo tiene consecuencias
fiscales para ambas partes.

Para el que dona este regalo

debe ser incluido en su declaracion
de la renta como si fuese una venta.
El que recibe la donacion

debe pagar por el Impuesto

sobre Danaciones la cantidad
correspondiente

Por Io tafito de acuerdo con estos preceptos, la
cancesion de un préstamo entre particulares cons-
tituye una aperacion sujeta a la modalidad de TPO
del ITPy AJD, por-el concepto de constitucidn de
préstamo, ahara bien esta constitucion estaria
exenta del impuesto, sequn lo establecido en los
arliculos ames mencionados de la normativa del
Estado.

Mo obstante, esta exencién no exime de la obliga-
tién de presentacion de una-declaracion por este
impesto, ya que esta obligacian se establece en el
Texto Refundido de la Ley con caracter general para
todos los hechos imponibles, independientemente de
gue estén exentos del impuesto o sujetos al mismo,
A pesar de todo lo anteriormente mencionado hay
que tener en cuenta la posible regulacion diferente
gue hubiese aprobado la Comunidad Autdnoma
correspondiente, ya que éstas tienen competencias
normativas en los aspectos de gestion y liguidacion
del (TP y AID.

TRATAMIENTO EN EL IMPUESTO
SOBRE LA RENTA (IRPF) DEL PRESTA-
MO ENTRE PARTICULARES

Los préstamos entre particulares con desting a la
atquisicion tle viviends habitual no tienen en el IRPF
un {ratamiento distinto al que pudiera corresponder
a los glorgados por las entidades de crédito. Par lo
tante es indiferente <i el préstamo es otorgado por
un familiar, amiga o por una entidad de credito, ya
que esto no altera el cardqer de linanciacian ajéna
(Ue incarpora todo préstamo.

Gratuidad del préstamo

En lo que se refiere a la posibilidad de que el présta-
mao sea gratuitn, en principio se puede sefalar que la
presuncion de operosidad se supone-en las cesiones
de hienes y derechos, y #sta se encuentra reconida
en el ariculo 6 del Texto Refundida del IRPE cuando
dice que se presumiran retribuidas, salvo prugba en
contrario, las prestaciones de bienes, derechos o set-
vicios, susceptibles de genesar rendimientas del tra-
bajo o del capital,

Poi lo tanto, en el caso de préstamos hay una sti-
macion de rendimientos que se cuantifics aplicando
el tipo de interés legal def dinera en vigor el Gitime
dia-del perioda impasitive, Ahara bien y como se dice
en el articulo antes mencionado, |a estimacion de
rendimientos no apera en el caso de gue se priebe
la gratuidad del préstamo.

¥ ahora suige la pregunta mas importante, y si resul-
ta que el préstamos se puede entender que es gra-
tuito, jcomo se prueba la gratuidad del mismo?.
Pues la respuesta es la misma e las diferentes con-
sultas vertidas por la Agencia Tributaria, en princpio
los préstamaos se consideran retribuidos. al interés
legal del dinero Unicamente cuando el contribuyente
no pueda probar o contrario,

Como prueba en contranio valdria cualquiera de las
admitidas en Darecho, fundamentalmente documen-
to publico o privadn, con las prevenciones recagidas
en ef Cadigo Civil, siendo de libre apreciacion por &l
organo administrativo o judidal competente, Por lo
tanto la gratuidad podra serd dempstrada por cual-
quiers de los medios de prueba admitidos en
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Préstama entte familiares para la adquisicion de una vivienda

MODELO DE PRESTAMO PRIVADO
REUNIDOS
De una parte, Don /P ...... (datos personales)......
¥ de otra, Don/D* ... (datos personales)... ...
ACTUAN
Ambas, en su propio nombre y defecho.

Y reconaciéndnse reclorocamente las partes agul contratantes la capacidad legal necesania
para contratar, en virtud de ello, otorgan el presente contrato de PRESTAMO CON INTERESES
sujeto a las siguientes

CLAUSULAS

PRIMERA - D/D" . ..o, (en adelante, EL PRESTAMISTA) presta a DJ/O* ..o vinnns (en
adelante, EL. PRESTATARIO) la cantidad de ......... Euros, que se Hace efectiva en este atio, median-
te transferentia bancaria de la cuenta del PRESTAMISTA nilimerd ...............,abierla en la entidad
.............. {Oficing ..., Agenda n® ..., Sitd 8N ....oeveo ... ) @ 18 clienta del PRESTATARIO
NEMBIO 1w e s de la misma entidad bancaria, otorgando éste cabal cana de pago de [a refe-
rida cantidad con el buen fin y efective ingreso en la cuenta del PRESTATARID del capital prestado.

SEGUNDA.- EL PRESTATARIO se obliga frente al PRESTAMISTA a fe devolucion del capital
prestado con uy interés, aceptado por las partes, del ... por ciento {....... %) anual, paga-
dero dicho interes ... (mensualmente, trimestralmente, semestralmente; anualmente).

TERCERA.- £l capital prestado debera devolverse coma maximo en el plazode ...
a contar del dia de hoy, esto es, par todo el dia ... 8 s t8 s

CUARTA.- EL PRESTATARID podré, cuanda lo estime canveniente, anticipar total o parcialmen-
te el pago del principal prestado con mas Ios intereses respectivos calculados hasta la fecha del rein-
tegro, libréndose en cada momenta racibs anexos 4l presente documento, en los que se establez-
ca el principal pendiente y los intereses exigibles a la finalizacion del perindo de carencia, en'su caso.

QUINTA - En caso que llegado el vencimiento, la deuda no se reintegrara, las partes podran
pactar una prorroga al presente conlrato,

SEXTA.- Todos los gastos & impuestos que se deriven de I3 formalizacion del presente con-
trato serén a cargo del PRESTATARIC, con entera indemnidad para EL PRESTAMISTA.

Y para que asi conste, firman el presente documento par duplicado efemplar, v a un solo efecto,
Bftassanaiuna ivis . T 08 s de 2005,

Fdo.: EL PRESTAMISTA Fdo.: EL PRESTATARIO




