CONSULTAS FISCALES

Compraventa de vivienda habitual

Ehuﬂﬂw dieruna vi-

v el precio de compra 1l millones de
pesctas. Este afio, he depositado l re-
serw e oten vivienda, quee me seni en-
itregzada en 2007y cuyo cosbo ¢ de 70
millomses. Hasta Ly entrega he de ma-
terializar & 2096 ded precio, Fl proble-
A 25 que preterdn Snancks conum
et y cuando ocape ln nueva, ven-
dené a vicja Mo sé s me puedo aco-
ezl desgranaciin

En este cago, existen varios
aspectos o analizar: cudl serd la
ganancia patrimonial derivada
de la venta de su actual vivien-
da, que requisitos hay que cum-
plir para que dicha ganancia cs-
té exenta o culndo podrd
empezar a deducirse por la nue-
va vivienda.

Bespoecto a la venta de su ac-
tual vivienda habitual, la ganan-

cla patrimonial derivada de la
venta se calculard como la di-
ferencia entre ¢l precio de ad-
guisicidn (incluyendo impues-
tos vy gastos satisfechos por
usted) ¥ precio de venta, El pre-
cio de adquisicion se actualiza-
ré aplicando unos coeficientes,
Sobre la citada diferencia, tri-
butard, en principio, al 15%,

Como usted va a adquirir la
que serd su nueva vivienda ha-
bitual (antes de vender la ac-
tual) con un préstamo hipote-
cario, no podrd aplicarse Ia
deducciin por la nueva vivien-
da hasta que mo haya superado
las cantidades invertidas.en la
anterior que fueron objeto de
deduccidn. Esto quicre decir
que, hasta que los pagos por la
nueva vivienda no superen ID:E
Il millones de pesetas, no po-
dri deduciree nada por la nue-
wa vivienda,

Pern, ademis, siusted preten-
de que la ganancia patrimomnial
derivada de su vivienda actual
estd exenta, deberd vender la
misma enun plazo inferior a dos
afbos desde que adgubers la nue-
Vi i en ese momento reinvertis
el dinero de una sola vez (salvo
que haya pactade con el com-
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podri deducirse nada por la ga-
nancia patrimondal a la que s¢
aplique la exencidn,

A modo de ejemplo, suponga-
maos gque usted vende su actual
vivienda habitual dentro de los
dos afios siguientes a la compra
de la nueva por un importe de
30 millones de pesetas. 5iusted
hubiera comprado dicha vivien-
da en 1996, el valor actualizado
de la compra seria aprocimada-
micnbe 13.585000 pesetas (el ime
porte es aproximado pues adn
no disponemos de |os coeficien-
tes de actunlizaciin para 2006 v
2007} por ko que 1a gananciy pa-
trimonial ascenderia a 16415000
pesetas. 5 mo aplichsemos la
exencién, deberia pagar un 15%
de eza ganancia, es decir,
2462250 pesetas. Si por o] con-

prador de su actual vivienda un
pago a plazos) en su nueva vi-
vienda habitual mediante la can-
celacidn del préstamo en el im-
porte que corresponda. En este
casc, [ panancia patrimonial es-
tarfa exenta, perodebido a la in-
compatibilidad que existe en-
tre la exencion por reinversitn
¥ Ia deduccidn por adguisicion
de vivienda habitual, tampoco

trario, una vez vendida 1a casa,
invirtiera el importe obtenido
(30 millopes) en liquidar el prés-
tamo solicitado para la mueva vi-
vierrda habitual, esa ganancia cs-
taria completamente cxenta. Por
Ia mueva vivienda, podrd empe-
zar a aplicarse Ia deduccidn por
adquisicidn de vivienda habitual
desde gque pague més de
27 A15.00M) pesetas (suma de las
cantidades pagadas v deducidas

en la primera vivienda y la ga-
nancia patrimondal exenta),

También existe la posibilidad
de aplicarse una exencitn par-
clal si no tiene pensado reinver-
tir la totalidad del :i:l'l'l]:l:rrl!l: ovhi-
tenido en Ia venta de su actual
vivienda,

Como en su caso, tiene pen-
sado adquirir la nueva vivienda
antes de vender la actual, debe
ir pensando si va a invertir o no
todo lo gque obtenga en la venta
para liquidar parte del préstamo
de su nueva vivienda habitual
porgque en funcion de eso se apli-
card la deducecifn por vivienda
habitual antes o rJi;'_'a:Flu:‘.'s.

Por tanto, usted puede acoper-
a¢ a la deduccién por vivienda
habitual, pero el momento a par-
tir del cual podrd hacerlo depen-
derd de =i =e aplica o no la cxen-
cidn por reinversidn {en el
cjemplo anterfor, a partir de 11
millomses de pesetas si no se apli-
o la exenecion o de 27415000 pe-
setas 51 decidiera aplicarse la
misma en s tokalidad ).

De todos modos, es conve-
neente que antes de decldir y con
los datos reabes acuda a un ase-
sor fiscal para que le oriente de
una forma mds exacta.




