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Un no residente que venda
un piso tiene que tributar
por el 18% de la ganancia

—Quiero vender mi vivienda hahitual
en Madrid para reinvertir el importe
idoenla isicion de

vavivienda habitual.Creo que, en con-
diciones normales, no tendria que tri-
butar por la ganancia patrimonial ob-
tenida con la venta, pero vivoe desde
hace cuatro afios en Argentinay enes-
te no soy resid fiscal
en En mis lici habi-
tuales, itengo gque tributar por la plus-
valia o es mejor esperar a mi vueltaa
Espaiia dentro de dos afios para hacer
laventa?
—Efectivamente, al estar residiendo
en Argentina usted es residente fiscal
de ese pais. Existe convenio para evi-
tar la doble imposiciéon con Argenti-
na. En este documento se dice: «Las
rentas que un residente de un Estado
Contratante obtenga de bienes inmue-
bles situados en el otro Estado Contra-
tante pueden someterse a imposicion
en este otro Estado». Es decir, los in-
muebles situados en Espafia que gene-
ren rentas solo tributarian en Espana
v Argentina renunciaria a gravarlas.

Dada la situacion de noresidente en
Espafia, le es aplicable en este caso la
legislacion del Impuesto sobre la Ren-
ta de No Residentes (IRNR) v no el IR-
PF. que sdlo se aplicaria a residentes.
El IRNR establece que si se vende un
inmueble (que no tiene yala considera-
cion de vivienda habitual)de unnore-
sidente se obtiene una ganancia patri-
maonial sujeta al impuesto del 18 por
ciento de la ganancia.

El comprador esta obligado a rete-
ner el 3 por ciento del precio e ingre-

sarlo en Hacienda en su nombre. En
casode que esperase aregresar a Espa-
fa podria aplicarsele ya el IRPE, con
un tratamiento mas beneficioso res-
pecto a las ganancias obtenidas por la
venta de la vivienda habitual, que se
reinvierten en la compra de una nue-
va vivienda habitual, que quedaria
exenta proporcionalmente.

—Soy propietario de una finca hereda-
da en la que hay cuatro viviendas, en
una de las cuales vivo, y dos locales.
Tanto los locales como las tres vivien-
das r estdn arrendados con
contratos firmados entre 1960 y
1967. Todos los arrendatarios de las
iviendas estan || jubila-
dos, mientras que en los locales here-
daron el arrendamiento los hijos de
los antiguos arrendatarios. El proble-
ma es gue un atasco en la arqueta ge-
neral situada bajo uno de los locales
me ha obligado a contratar los servi-
cios de una compaiiia especializada
en estos servicios. No sé si puedo re-
partir los gastos entre los inquilinos,
puesto que se trata de una averia que
afecta a toda la comunidad.
—Dado que los contratos son de fecha
anterior al afno 1985, en virtud del arti-
culo 108 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos del ano 1964, tras la reforma
operada por el Real Decreto-Ley
21/1979, de 29 de diciembre, sobre Limi-
tacion de Determinadas Rentas, el
arrendador podra exigir al inquilino
o arrendatario, en compensacion por
las obras de reparacion realizadas, el
abono del 12 por ciento anual del capi-
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tal invertido. Dicho porcentaje, dado
no sélo el caracter de elemento comin
de la arqueta general, sino también
del cardcter necesariode la obra, debe-
radistribuirse entre todos los inquili-
nos de acuerdo con el coeficiente de
participacion asignado al piso o local
o, en su defecto, seglin su superficie
hasta un maximo del 50 por ciento de
la renta anual.

—<5e pueden descontar los gastos de
limpieza de la fianza de un inquilino,
debido a que el estado actual de la vi-
vienda es francamente lamentable?
-La fianza tiene como finalidad res-

ponder de los daiios y perjuicios oca-
sionados por el arrendatario.

Ante esta situacion, el arrendador
debera comunicar al arrendatario de
forma fehaciente el estado dela vivien-
day gue, ante la necesidad de realizar
unas labores de limpieza de ca
extraordinario, su importe sera apli-
cable al de la fianza que debera devol-
verse al coneluir la vigencia del con-
trato de alquiler.
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—Teniaun piso arrendado auna sefio-
ra mayor que ha muerto. Justo antes
del fallecimiento, una hija suya se fue
a vivir con ella; ahora no quiere dejar
el piso a pesar de que yano vive en él,
e incluso ha intentado forzarme a que
se lo alquile por una renta ridicula. Al
estar el piso vacio y haberse muerto
la inquilina, {podria entrar y cambiar
la cerradura?

—No puede usted entrar en la vivien-
da y cambiar la cerradura puesto que
la vivienda esta ocupada por la hija de
laarrendataria, a pesar de no tener de-
recho alguno. Debe iniciar un procedi-
miento judicial para que sea la autori-
dad judicial quien la obliguea abando-
nar el inmueble.

Siusted entraseenlavivienda y sus-
tituyese la cerradura, podria ser acu-
sado de una falta de coacciones, e in-
cluso de hurto o robo, si la hija de la
fallecida acreditase que tenia perte-
nencias en la vivienda las cuales pu-
dieran haber desaparecido.

Por lo tanto, le recomiendo firme-
mente que se abstenga de entrar y sus-
tituir la cerradura porque las desven-
tajas de su accion superan sin duda a
los beneficios.

Carmen Pelaz. Abogado
Directora juridica de PROMEIN
Abogados

PRESTAMO ENTRE FAMILIARES PARA
COMPRAR VIVIENDA HABITUAL

HAYDEE MOURENZA | exland Abogados

C nando se habla de este tipo de
préstamo para la adquisicién
de la vivienda habitual, lo pri-
meroa tener en cuenta es que loque lo
caracteriza no es que se haga por una
personacon o sin vinculo de parentes-
co, sino el hecho de la inexistencia de
intervencion de una entidad financie-
ra.

Tanto la respuesta a consultasde la
Direccion General de Tributos como
algunas sentencias han arrojado luz
sobre los requisitos que deben tener es-
te tipo de préstamos y sobre todo esta-
blecen como deben llevarse a cabo pa-
raque el mismonosea considerado co-
mo una donacion encubierta y asi evi-
tar las consecuencias fiscales deriva-
das de la misma.

Seglin establece el Texto Refundido
de la Ley del Impuesto de Transmisio-
nes, la concesion de un préstamo en-
tre particulares constituye una opera-

cion sujeta a este impuesto, por el con-
cepto de constitucion de préstamo,
ahora bien exenta del mismo.

Es importante destacar que en los
préstamos existe una presuncion de
estimacion de rendimientos que, no
obstante, puede destruirse si se prue-
ba la gratuidad del mismo. Pero, jc6-
mo la probamos? Pues con cualquiera
de las admitidas en Derecho, princi-
palmente documento ptiblico o priva-
do, siendo de libre apreciacion por el
organo administrativo o judicial com-
petente.

Estos préstamos entre particulares
no tienen en el IRPF un tratamiento
distinto al que pudiera corresponder
a los otorgados por las entidades de
crédito. Porello, una vez acreditada la
existencia del préstamo y su destino,
no existe ningun problema para prac-
ticar la deduccion por adquisicion de
vivienda en el IRPF, ya que lo que de-
termina su aplicacion o no es que el
importe del préstamo se destine real-

mente a la adquisicién de la vivienda
habitual.

Es muy importante que pueda pro-
barse que estamos realmente ante un
préstamo y no ante una donacién encu-
bierta. En la Sentencia del Tribunal
Superiorde Justicia del Principado de
Asturias de 27 de julio de 2004 se plan-
tea el supuesto de que un padre entre-
ga una cantidad de dineroa su hijo pa-
ra la compra de un piso asumiendo el
hijo en eseritura piblica la intencion
de devolverlo.

Enelfallode lamisma, se considera
que lo que existe es realmente una do-
nacion, ya que tras la pertinente com-
probacion se demuestra que las cuo-
tas vencidas del préstamo no han sido
devueltas porel hijo, yaque éste no tie-
ne ni patrimonio ni ingresos suficien-
tes para hacer frente al pago de las cuo-
tas correspondientes.

Por tltimo, quiero comentar que se-
riaconveniente analizarqué dicelale-
gislacion de nuestra Comunidad Auto-
noma en el supuestode las donaciones
para la compra de la vivienda habi-
tual, ya que si se cumplen ciertos re-
quisitos, algunas de ellas han aproba-
do interesantes reducciones en el Im-
puesto de Donaciones.
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