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Exencion por reinversion de vivienda habitual

Concepto (art. 38 LIRPF)

La ganancia patrimonial originada por la transmision de la vivienda habitual
puede quedar exentar de tributacion siempre que:

El importe obtenido por la venta de la vivienda habitual deducido el
importe que, en su caso se destine a la cancelacion de la hipoteca
pendiente que pudiera existir sobre dicha vivienda, se reinvierta en la
compra de otra vivienda que vaya a constituir la vivienda habitual, en el
plazo de 2 anos (anteriores o posteriores a la venta de la vivienda habitual
originaria).




Exencion por reinversion de vivienda habitual

Calculo (art. 38 LIRPF)

1°.- Calculo de la ganancia patrimonial por la venta de la vivienda
habitual => Esta ganancia es la que puede quedar exenta total o
parcialmente.

2°.- Determinar el importe de la venta de la vivienda habitual menos la
hipoteca que pudiera haber pendiente (liquidez que se obtiene).

3°.- El importe determinado en el punto 2° es el que se debe invertir en la
compra de otra vivienda habitual, en el plazo de 2 anos.




Exencion por reinversion de vivienda habitual

Fondos obtenidos en la venta que hay que reinvertir
Sentencia Tribunal Supremo 3049/2020 de 01/10/2020

Para aplicar la exencion por reinversion no es necesario que se produzca una
reinversion material efectiva de los fondos obtenidos en la transmisiéon de la
vivienda habitual -lo que conllevaria que soOlo se podrian considerar reinvertidas las
cantidades desembolsadas de forma efectiva en la nueva vivienda pero no el importe
financiado- sino que la reinversion ha de entenderse en sentido econdmico
considerando la totalidad del valor de adquisicion de la nueva vivienda con
independencia de si su importe ha sido satisfecho o financiado.

Si el importe de adquisicion de la nueva vivienda es igual o superior que el valor de
transmision de la anterior se producira una exencion por reinversion total.

Si el importe de adquisicion de la nueva vivienda es inferior al valor de transmision de
la anterior se producira una exencion por reinversion parcial.




Exencion por reinversion de vivienda habitual

Reinversion en vivienda en construccion Sentencia
Tribunal Supremo 2698 de 23/07/2020

Es admisible la reinversion en la construccion de una nueva vivienda habitual.

A efectos del impuesto se considera construccion si las obras concluyen en el plazo de
cuatro anos desde el inicio de las obras adquiriéendose la propiedad de la nueva

vivienda.




Exencion por reinversion de vivienda habitual

Opcion por la exencion por reinversion
Resolucion TEAC de 08/09/2016

La aplicacion de la exencion por reinversion, constituye una opcion para el
contribuyente.

Dicha opcidén debe manifestarse expresamente en la propia autoliquidacién del
IRPF del ejercicio en que se produce la transmision.

No obstante lo anterior, el TEAC ha aclarado que, cuando en el propio ejercicio en
que se produzca la transmision, se efectiua la reinversidn total en la nueva
vivienda habitual, no seria necesario indicar expresamente en la autoliquidacion dicha
opcion, siempre que la aplicacion de la misma no se desmienta por alguna otra
circunstancia de la propia declaracion del mismo ejercicio o siguientes.




Exencion por reinversion de vivienda habitual

Concepto de vivienda habitual en la exencidon por reinversion
(art. 41 bis RIRPF)

El concepto de vivienda habitual sera el mismo que para aplicar la deduccion por
adquisicion de vivienda habitual: Aquella en la que se ha residido en un plazo
minimo de 3 anos.

A los exclusivos efectos de la aplicacion de la exencion, se entendera que el
contribuyente esta transmitiendo su vivienda habitual cuando la misma constituya su
vivienda habitual en ese momento o hubiera tenido tal consideracion hasta cualquier
dia de los 2 anos anteriores a la fecha de Ila transmision.




Exencion por reinversion de vivienda habitual

Regularizacion por incumplimiento de los requisitos
(art. 41 bis RIRPF)

El incumplimiento de cualquiera de las condiciones de la reinversion determina el
sometimiento a gravamen de la parte de la ganancia patrimonial correspondiente.

En tal caso, el contribuyente imputara la parte de la ganancia patrimonial no exenta al
ano de su obtencidn, practicando liquidacion complementaria, con inclusion de los
intereses de demora, y se presentara en el plazo que medie entre la fecha en que se
produzca el incumplimiento y la finalizacion del plazo reglamentario de declaracion
correspondiente al periodo impositivo en que se produzca dicho incumplimiento.

Si se presenta en éste plazo, no se aplicara recargo por declaracion extemporanea.




Exencion por reinversion de vivienda habitual

Exencion por reinversion en la constitucion de una renta vitalicia
en el caso de mayores de 65 anos (art. 38.3) LIRPF)

La transmision de cualquier elemento patrimonial por parte de un mayor de 65
anos puede quedar exenta, siempre que reinvierta el importe de la venta en
constituir una renta vitalicia, en el plazo de 6 meses desde la transmision.

Limite cualitativo de la ganancia exenta de 240.000 euros.




« Exencidn por reinversion de vivienda habitual




Supuesto Exencion por reinversion de la vivienda habitual

Un contribuyente ha transmitido su vivienda habitual el 20/08/2022 por importe de 230.000
euros.

Dicha vivienda habia sido adquirida el 25/04/2011 por importe de 100.000 euros, los cuales
habian sido financiados con una hipoteca.

La hipoteca pendiente a la fecha de la venta, era de 30.000 euros, la cual es cancelada en el
mismo acto de la venta.

El 14/03/2023 adquiere una nueva vivienda y se va a vivir a ella.

Esta nueva vivienda le ha costado 180.000 euros, aunque solo ha pagado 100.000 euros, ya
que el resto ha sido financiado con una hipoteca.

Con el resto del importe que obtuvo por la venta de la antigua casa va a realizar una reforma
en la casa y a comprarse un coche nuevo.




Supuesto Exencion por reinversion de la vivienda habitual
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Supuesto Exencion por reinversion de la vivienda habitual
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