CONSULTAS FISCALES

Consultas sobre diferentes aspectos del IRPF
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cido en mi declarackin de la renta.
M novvio tambidn comped una casa
hace tres afios ¥ pagd una entrada v
una serie de letras mensuales hasta
el afio pasado, momento en el que
al hacerle entrega de la vivienda la
hipotect. Hace unos diss nos he-
0 Casadio ¥ oS Vamos a i a vivir
a mi casa, por lo que entiendo que
tendremos que devabver L dedue-
ciones aplicadas durante los tres
afios por mi marido. Lo he consul-
tado com un armign que s aesor fis-
:d:rm:hdi:hn-q:.
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I' neEhe caso o conveniente,
cen primer lugar, recordar la de=
finicitn a efectos fiscales de vi-
vienda habitual. Con cardcter
general, se considera vivienda
habitual del contribuyente “la
edificacion que constituya su
residencia durante un plazo
continuado de, al menos, tres
afis, Mo ohstante, se entende-
ri que la vivienda tuve el ca-
ricter de habitual cuando, a pe-
sar de no haber transcurrido
dicho pl:um.. se produzca el fa-

lecimiento del contribuyente
O CORCUFFAR olras circunstan-
IS que necesariamente exijan
ol cambio de domicilio, tales co-
mo celebracion de matrimo-
ni,..” Por tanto, en la propia de-
finicidn se indica como una de
las excepciones al plazo de tres
afios la celebracidn de matri-
myonio. Exto quiere decir que las
deducciones que practicd no
tiene que devolverlas.

Por tanto, si ustedes ticnen
decidido irse a vivir a la casa
camprada por usted en su mo-
mento, ¢sa vivienda copstituird
la wiviemda habitual de ambos
¥ podein aplicarse ambsos las de-
ducciones correspondientes por
la misma, no pudiendo su ma-
rido deducirse por este concep-
to mada meds por la anterior (es-
te afio entiendo que si al haber
sido su vivienda habitual hasta
la fecha die su boada). 5i la casa
adquirida en su dia por su ma-
rido la alquilan, serdn deduci-
bles en el cdleuloe de los rendi-
mientos de capital inmobilinrio
los intereses del préstamo hi-
podecario concertadao,

stoy a punto de COMpPrar wn
izo por Tomids Morales, El

Alberto Miranda es econo-
mista asesor fiscal (cole-
giado n* 5953 del REAF) y
socio de la enfidad Miran-
da v Asociados, Asesoria
Integral, SL. Semanalmen-
te contesta las preguntas
de los lectores a través del
e-mail amirandai@miran-
dua y asociados.net.

piso se terminé de construir
en el 2004 pero no ha sido ha-
bitado (de hecho ni siquiera
tiene montada la cocina). Las
duefias sonm dos hermanas que
tienen varios pisos ¥ garajes
en propiedad, ya que hereda-
ron un solar consfruyeron en
el mismo ¥ se quedaron ellas
con varias propiedades. En las
escrituras aparecen todos los

pisos y garajes juntos por va-
lor de 294,495 92 suros, ¥ ha-
ciendo nuestros cdlculos nos
gale que el piso estard escritu-
rado en unos 67.000 curcs.
Ellaz ahora mos lo venden por
240,000 euros. Mi pregunta es
iqué porcentaje aproximado
pagardn allas an total de im-
puestos? He ofdo que suele ser
de un 35 a un 40 % {Cufintos
afios deben pasar desde que
COMPras UNA CASA Para que
cuando vayas a venderla no
tengas que pagar plusvalias?

En primer lugar, si las her-
Manas $0n “tprup'tr:l.a.ri.:tx :II
50 % del piso en cuestitn, ca-
da una de cllas deberd inte-
grarse en su declaracion de la
renta ol 50 % del beneficio ob-
tenido por la compraventa,

Por ello, si ¢l inmuehle no es-
taba afecto a ninguna actividad
eeondmica, tobre la diferencia
entre el valor de adquisicidn
actualizado (aplicando los coe-
ficientes correctores) v el va-
lor de tramsmisidn s¢ le aplica-
ria unm 15 %, ya que entre las
fechas de compra ¥ venta ha
transcurrido mis de un afio.

Respecto a la segunda pre-
gunta, enticnde que se reficre
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a la ganancia patrimonial en ¢l
IRPF ¥ no a la plusvalia muni-
cipal. 5i ez asd, s clerto que ac-
tualmente existe un régimen
transitorio segin el cual, para
aquellas viviendas adquiridas
antes del 31 de diciembre de
1994 cuya venta 2e declare en
2006 podré aplicarse un coefi-
ciente reductor del 11,11 % por
cada afio de diferencia entre 1a
fecha de compra y el 31 de di-
ciembre de 1994 redondeando
por exceso. Por ejemplo, sila
vivienda se hubicra adquirido
¢l 1 de agosto de 1900, al haber
transcurrido entre esa fecha v
el 3] de diciembre de 1994 4
afos v 5 meses el coeficiente
aplicable serfa del 55,55 % (5
afios por 11,11 %), Este coefi-
clente se aplica sobre la ganan-
cia patrimamial.

Por tanbo, para que la totali-
dad de la ganancia patrimonial
derivada de la venta de la vi-
vienda quedase reducida a ce-
ro, dicha vivienda deberia ha-
berse adquirido antes del 31 de
diciembre de 1985, Este hecho
no s¢ produce £n su caso, ya
quee, sepin maniflesta usted, la
construccion de Ia vivienda fi-
nalizd en 20404,




