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LIRPF, Ley 35/2006, articulos 28 y 33 a 37.

La consultante es nuda propietaria de un local de negocio en el que, desde hace mas de diez
anos, desarrolla una actividad de venta de mobiliario. Es intencién de la consultante constituir
una sociedad mercantil y aportar a la misma todos los elementos patrimoniales que integran la
actividad.

Si una vez fallecida la usufructuaria del local y consolidado el dominio, seria necesario el
transcurso del plazo de tres afios para considerar el inmueble afecto a la actividad a los efectos
de la posterior aportacioén a la sociedad.

La aportacion de un inmueble por parte de una persona fisica a la constitucién de una sociedad
supondra una alteracién en la composiciéon de su patrimonio que determinara la existencia de
una ganancia o pérdida patrimonial. El articulo 33.1 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), en adelante LIRPF, define las ganancias y pérdidas patrimoniales como “las
variaciones en el valor del patrimonio del contribuyente que se pongan de manifiesto con
ocasioén de cualquier alteracion en la composicion de aquél, salvo que por esta Ley se califiquen
como rendimientos”.

El hecho de que se trate de un inmueble afecto a una actividad econémica desarrollada por el
contribuyente no impedira dicha calificacion, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 28.2 de
la Ley del Impuesto, donde se establece que “para la determinacién del rendimiento neto de las
actividades econdémicas no se incluiran las ganancias o pérdidas patrimoniales derivadas de los
elementos patrimoniales afectos a las mismas, que se cuantificaran conforme a lo previsto en la
seccion 4.2 de este capitulo”.

Para cuantificar el importe de esta ganancia o pérdida patrimonial hay que acudir a los articulos
34 y siguientes de la LIRPF. El articulo 35 recoge la norma general, estableciendo que en el
supuesto de transmision onerosa o lucrativa, vendra determinada por la diferencia entre los
valores de transmision y de adquisicion. No obstante, el articulo 37 recoge una serie de normas
especificas de valoracién entre las que se encuentra, en la letra d) de su apartado 1, la relativa
a las aportaciones no dinerarias a sociedades. Dispone dicha letra que en estos supuestos, la
ganancia o pérdida patrimonial se determinara por la diferencia entre el valor de adquisicién del
bien aportado y la cantidad mayor de las siguientes:

- El valor nominal de las acciones o participaciones sociales recibidas por la aportacion o, en su
caso, la parte correspondiente del mismo. A este valor se afadira el importe de las primas de
emision.

- El valor de cotizacion de los titulos recibidos en el dia en que se formalice la aportacion o en el
inmediato anterior.

- El valor de mercado del bien o derecho aportado.

El valor de transmisién asi calculado se tendra en cuenta para determinar el valor de
adquisicién de los titulos recibidos como consecuencia de la aportacién no dineraria.

No obstante, frente al régimen general antes expuesto de las ganancias patrimoniales derivadas
de aportaciones no dinerarias a sociedades, el apartado 3 del citado articulo 37 de la LIRPF,
establece que “Lo dispuesto en los parrafos d), e) y h), para el canje de valores, del apartado 1
de este articulo se entendera sin perjuicio de lo establecido en el capitulo VIII del titulo VII del
texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades”.

Al respecto, el articulo 87 de la actualmente vigente Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del
Impuesto sobre Sociedades (BOE de 28 de noviembre), en adelante LIS, declara aplicable el
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referido régimen especial de las fusiones, escisiones, aportaciones de activos, canje de valores
y cambio de domicilio social de una Sociedad Europea o una Sociedad Cooperativa Europea de
un Estado miembro a otro de la Unidn Europea, regulado en el capitulo VIl del titulo VII de la
LIS, a las aportaciones no dinerarias realizadas por personas fisicas contribuyentes del IRPF,
consistentes en acciones o participaciones sociales, en elementos patrimoniales afectos a
actividades econémicas cuya contabilidad se lleve con arreglo a lo dispuesto en el Cdodigo de
Comercio o en ramas de actividad, siempre que su contabilidad se lleve también con arreglo a
lo dispuesto en el Codigo de Comercio, y cumplan los restantes requisitos exigidos para la
aplicacién de dicho régimen.

En caso de resultar aplicable el referido régimen especial, la persona fisica aportante no debera
integrar renta alguna en la base imponible de su Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas como consecuencia de esa transmision, y las participaciones recibidas como
consecuencia de dicha aportacion conservaran a efectos fiscales los valores y fechas de
adquisiciéon que tenian los inmuebles aportados.

Por su parte, debe tenerse en cuenta lo establecido en el articulo 28.3 de la LIRPF para la
afectacion de elementos patrimoniales:

“3. La afectacion de elementos patrimoniales o la desafectacién de activos fijos por el
contribuyente no constituira alteracion patrimonial, siempre que los bienes o derechos contintien
formando parte de su patrimonio.

Se entendera que no ha existido afectacion si se llevase a cabo la enajenacién de los bienes o
derechos antes de transcurridos tres afios desde ésta”

En consecuencia, para la aplicacion del régimen especial previsto en el Capitulo VII del Titulo
VIl de la LIS el inmueble a aportar debe estar afecto a la actividad econdémica durante al menos
tres afos antes de su aportacion a la sociedad.

En el caso planteado, sobre dicho inmueble la consultante posee la nuda propiedad mientras
que el usufructo corresponde a su tia. Al respecto, se debe sefalar que el derecho real de
usufructo, derecho limitativo del de propiedad de duracién temporal, confiere a su titular la
facultad de uso y aprovechamiento exclusivo del bien ajeno sobre el que recae. Su régimen
comun, el aplicable salvo pacto o disposicion en sentido contrario, de las que no se da noticia
en el texto de la consulta, supone que "el usufructo da derecho a disfrutar los bienes ajenos con
la obligacion de conservar su forma y sustancia", ( articulo 467 del Cédigo Civil), y que "el
usufructuario tendré derecho a percibir todos los frutos naturales, industriales y civiles de los
bienes usufructuados" (articulo 471 también del Cédigo Civil). Por tanto, una vez separado el
derecho de uso del de propiedad, resulta que tan solo el usufructuario esta en disposicion de
realizar cualquier tipo de aprovechamiento del inmueble. Es decir, el titular del derecho de
usufructo podra utilizarlo por si mismo, o ceder el uso del que dispone (mediante cualquier
contrato de cesion del mismo) para que sea un tercero quien realice, en su caso, una actividad
economica, siendo este el supuesto que se da en la consultante al ser ella la que desarrolla su
actividad econémica en dicho inmueble.

No obstante, y a pesar de que la consultante esta desarrollando su actividad econdémica en el
inmueble por la cesidon del uso que le esta realizando el usufructuario del mismo, la nuda
propiedad es un derecho que temporalmente no permite la explotacion directa del bien, ya que
hasta la extincion del usufructo todas las facultades de uso de las fincas estan en manos del
usufructuario. Por tanto, la nuda propiedad de la finca no puede considerarse afecta a la
explotacion econémica de la consultante al carecer por completo de facultades o utilidades que
son necesarias para dicha actividad, como exige la propia LIRPF, en su articulo 29.1, para
considerar que un elemento patrimonial esta afecto a una actividad econémica.

Como consecuencia de lo anterior, una vez consolidado el pleno dominio del inmueble a raiz de
la muerte del usufructuario del mismo, sera necesario el transcurso del plazo de tres afos
desde que se produzca el fallecimiento para considerar que el inmueble aportado a la sociedad
se encuentra afecto a la actividad econémica.

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.
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