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IRPF. Ganancias y pérdidas patrimoniales. Calculo. Coeficientes reductores. Para la aplicacién de la
reduccion de la ganancia —por la parte generada con anterioridad a 20 de enero de 2006-, se calculara el
valor de transmisién de todos los elementos patrimoniales transmitidos desde el 1 de enero de 2015 hasta
la fecha de transmision del elemento patrimonial, a cuya ganancia patrimonial el contribuyente le hubiera
aplicado lo establecido en la Disposicion Transitoria Novena de la Ley 35/2006 (Ley IRPF), y se operara
de la forma siguiente:

-Si la suma del resultado de la anterior operacion y el valor de transmision del elemento patrimonial fuese
inferior a 400.000 euros, la parte de la ganancia patrimonial generada con anterioridad a 20 de enero de
2006 se reducira aplicando sobre el importe de la misma el coeficiente del 11,11 por 100 por cada afio de
permanencia del inmueble en el patrimonio del contribuyente que exceda de dos, contado desde su
adquisicién o realizacion de las inversiones y mejoras hasta el 31 de diciembre de 1996 y redondeado por
exceso.

-Si el resultado de la anterior operacién fuese inferior a 400.000 euros, pero sumandolo al valor de
transmision del elemento patrimonial se superase dicha cantidad, la parte de la ganancia patrimonial
generada con anterioridad a 20 de enero de 2006 que proporcionalmente corresponda a la parte del valor
de transmisién que sumado al resultado de la anterior operaciéon no supere los 400.000 euros, se reducira
aplicando sobre el importe de la misma el coeficiente del 11,11 por 100 por cada afio de permanencia del
inmueble en el patrimonio del contribuyente que exceda de dos, contado desde su adquisicion o
realizacion de las inversiones y mejoras hasta el 31 de diciembre de 1996 y redondeado por exceso.

-Si el resultado de la anterior operacién fuese superior a 400.000 euros no se aplicara reduccion alguna a
la parte de la ganancia patrimonial con anterioridad a 20 de enero de 2006.

Las ganancias patrimoniales asi determinadas se integraran en la base imponible del ahorro.

PRECEPTOS:
Ley 35/2006 (Ley IRPF), arts. 33, 35 y disp. trans. novena.
Descripcion sucinta de los hechos:

El consultante es propietario de dos inmuebles adquiridos el 10 de enero de 1991 que se encuentran en
venta. Es previsible que se concrete la venta de uno de ellos a comienzos de 2015 por un importe superior a
400.000 euros. Con posterioridad espera transmitir el segundo de los inmuebles

Cuestion planteada:

Posibilidad de aplicar la disposicién transitoria novena de la Ley del Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas

Contestacion:

La transmision de un inmueble generara en el transmitente una ganancia o pérdida patrimonial, al producirse una
alteracién en la composicién de su patrimonio que da lugar a una variaciéon del valor del mismo, de conformidad
con lo previsto en el apartado 1 del articulo 33 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la
Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio (BOE de 29 de noviembre).

El importe de esta ganancia o pérdida patrimonial sera la diferencia entre los respectivos valores de
transmision y de adquisicion, determinados en la forma prevista en los articulos 35 y siguientes de la Ley del
Impuesto.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 35:

“1. El valor de adquisicién estara formado por la suma de:
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a) El importe real por el que la adquisicion se hubiera efectuado.

b) El coste de las inversiones y mejoras efectuadas en los bienes adquiridos y los gastos y tributos
inherentes a la adquisicion, excluidos los intereses, que hubieran sido satisfechos por los adquirentes.

En las condiciones que reglamentariamente se determinen, este valor se minorara en el importe de las
amortizaciones.

2. El valor de transmision sera el importe real por el que la enajenaciéon se hubiese efectuado. De este
valor se deduciran los gastos y tributos a que se refiere la letra b) del apartado 1 en cuanto resulten satisfechos
por el transmitente.

Por importe real del valor de enajenacion se tomara el efectivamente satisfecho, siempre que no resulte
inferior al normal de mercado, en cuyo caso prevalecera éste.”

Por su parte, la disposicién transitoria novena de la citada Ley establece un régimen transitorio para las
ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de elementos patrimoniales no afectos a actividades
econdmicas, o desafectados con mas de tres afios de antelaciéon a la fecha de su transmision, que hubieran sido
adquiridos antes del 31 de diciembre de 1994.

Dicho régimen transitorio prevé una reduccion sobre la parte de la ganancia patrimonial generada con
anterioridad a 20 de enero de 2006, entendiendo por tal, la parte de la ganancia patrimonial que
proporcionalmente corresponda al numero de dias transcurridos entre la fecha de adquisicion y el 19 de enero de
2006, ambos inclusive, respecto del numero total de dias que hubiera permanecido en el patrimonio del
contribuyente.

Para la aplicacion de la reduccién, se calculara el valor de transmision de todos los elementos
patrimoniales transmitidos desde el 1 de enero de 2015 hasta la fecha de transmision del elemento patrimonial, a
cuya ganancia patrimonial el contribuyente le hubiera aplicado lo establecido en esta disposicion, y se operara de
la forma siguiente:

Si la suma del resultado de la anterior operacion y el valor de transmision del elemento patrimonial fuese
inferior a 400.000 euros, la parte de la ganancia patrimonial generada con anterioridad a 20 de enero de 2006 se
reducira aplicando sobre el importe de la misma el coeficiente del 11,11 por 100 por cada afio de permanencia del
inmueble en el patrimonio del consultante que exceda de dos, contado desde su adquisicién o realizaciéon de las
inversiones y mejoras hasta el 31 de diciembre de 1996 y redondeado por exceso.

Si el resultado de la anterior operacion fuese inferior a 400.000 euros, pero sumandolo al valor de
transmision del elemento patrimonial se superase dicha cantidad, la parte de la ganancia patrimonial generada con
anterioridad a 20 de enero de 2006 que proporcionalmente corresponda a la parte del valor de transmisién que
sumado al resultado de la anterior operacién no supere los 400.000 euros, se reducira aplicando sobre el importe
de la misma el coeficiente del 11,11 por 100 por cada ano de permanencia del inmueble en el patrimonio del
consultante que exceda de dos, contado desde su adquisicion o realizacién de las inversiones y mejoras hasta el
31 de diciembre de 1996 y redondeado por exceso.

Si el resultado de la anterior operacion fuese superior a 400.000 euros no se aplicara reduccién alguna a
la parte de la ganancia patrimonial con anterioridad a 20 de enero de 2006.

Por ultimo, resta por sefialar que las ganancias patrimoniales determinadas en la forma expuesta
anteriormente se integraran en la base imponible del ahorro, en la forma prevista en el articulo 49 de la LIRPF.

Lo que comunico a Vd. con efectos vinculantes, conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 89
de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.

Fuente: Sitio web del Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas.
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