ASESORES
A Divulgacién econdmicay juridica

Como se trata la cesidn gratuita de vivienda.

Ultimamente se habla mucho de este asunto. Hay que recordar que, para
Hacienda, "gratis" no siempre significa "sin impuestos". Y, juridicamente (desde
una perspectiva formal), no es lo mismo ceder la vivienda a un amigo que a un
familiar, aunque fiscalmente pueda ser lo mismo.

Y esto se debe al concepto de “renta imputada”. Si la vivienda no es tu residencia
habitual y estd vacia, normalmente pagas por ella una imputacién de rentas
inmobiliarias. Al cedérsela a un amigo (lo que legalmente se llama un comodato),
el tratamiento es similar. Las cuestiones a observar son las siguientes:

1. La "Presuncion de Onerosidad" (El gran riesgo con amigos). Articulo 6.5 Ley
35/2006.

La ley del IRPF presume que toda prestacién de servicios o cesién de bienes se
hace a cambio de dinero (es onerosa), a menos que se demuestre lo contrario.

e Conun amigo: Hacienda sospecha mas. Si no tienes un contrato de
comodato (cesidn gratuita) muy bien amarrado, Hacienda podria intentar
liguidarte impuestos como si le estuvieras cobrando un alquiler a precio de
mercado. Tu tendrias que demostrar que realmente es gratis.

e Conun familiar: Existe una presuncioén de gratuidad mas "aceptada" por
cercania afectiva, aunque la ley pone un limite minimo para evitar que
pongas alquileres simbdlicos irreales.

2. EL"Rendimiento Minimo" (La regla especifica para familiares)

La diferencia técnica esta en el Articulo 24 de la Ley del IRPF. Este articulo dice
que si alquilas o cedes a un familiar (hasta tercer grado: padres, hijos, hermanos,
tios, sobrinos), el rendimiento neto no puede ser inferior a la imputacidn de rentas
(el 1,1% o 2% del valor catastral).
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¢Qué significa todo esto?

e Siestuamigo: Declaras laimputacion de rentas (como si el piso estuviera
vacio).

e Siestuhermano: Declaras un rendimiento de capital inmobiliario, pero la
ley te obliga a que, como minimo, el importe sea igual a esa imputacién de
rentas.

En resumen: ;Hay diferencia en el bolsillo?

No. En ambos casos vas a terminar tributando por ese 1,1% o 2% del valor
catastral en tu declaracion de la renta.

La diferencia real es administrativay de prueba:

1. Conelamigo: Debes ser mucho mas cuidadoso con el contrato de cesidon
gratuita para que Hacienda no te obligue a declarar como si cobraras un
alquiler normal de mercado (que es mucho mas caro que la imputacién
catastral).

2. Gastos: En ninguno de los dos casos (si la cesion es 100% gratuita) podras
deducirte los gastos del piso (IBl, comunidad, seguro). Esos gastos los
pierdes.



