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SUMARIO:

IRPF. Base imponible. Ganancias y pérdidas patrimoniales. Exencidn por reinversion. Vivienda
habitual. La exencion por reinversion en vivienda habitual no se circunscribe al territorio espafiol. Un
contribuyente con residencia fiscal en Espafia desde hace mas de tres afios se traslada a Estados Unidos
y transmite su vivienda, adquirida en 1998. Con la totalidad del importe obtenido adquiere una nueva
vivienda. En la medida en que no se exige entre las condiciones para la reinversién que la nueva vivienda
se halle en territorio espafiol, toda vez que se cumplan las condiciones del art. 41 Rgto IRPF, se podra
aplicar la exencién por reinversion a la vivienda adquirida en Estados Unidos siempre que aquella se
convierta en su vivienda habitual.

PRECEPTOS:

Ley 35/2006 (Ley IRPF), art. 38.

RD 439/2007 (Rgto IRPF), arts. 41 y 41 bis.
RD 1776/2004 (Rgto IRNR), art. 14.

Cadigo Civil, art. 5.

Ley 30/1992 (LRJAP y PAC), art. 48.

Descripcién sucinta de los hechos:

La consultante es residente fiscal en Espafia. Hasta el 26 de abril de 2016, y durante mas de tres afios, ha
residido, junto con sus tres hijos, en una vivienda ganancial ubicada en Espafia. Su marido, de nacionalidad
americana, se trasladé a Estados Unidos en el afio 2012, debido a la crisis econémica en Espafia. Una vez
establecido su marido en Estados Unidos, tras encontrar trabajo, la familia ha decidido trasladarse a residir a Estados
Unidos.

Con motivo de dicho traslado (proyectado para finales de 2016), procedieron, el 26 de abril de 2016, a la
venta de su vivienda en Espafia (la referida vivienda ganancial que habia sido adquirida en 1998). Con la totalidad
del importe obtenido de esta venta, adquirieron, el 23 de junio de 2016, una nueva vivienda en Estados Unidos en
la que residiran a partir de su traslado (finales 2016).

Su marido ha tributado, en su condicién de no residente en Espafia, por la ganancia obtenida en la venta de
dicha vivienda.

Cuestion planteada:

Si, a la ganancia patrimonial obtenida por la consultante (residente fiscal en Espafia en el afio 2016) por
dicha venta, le resulta de aplicacién la exencién por reinversién en vivienda habitual.

Contestacion:

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 88.2 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria
(BOE del dia 18), las consultas han de ser formuladas por los obligados tributarios antes de la finalizacion del plazo
establecido para el ejercicio de los derechos, la presentacién de declaraciones o autoliquidaciones o el cumplimiento
de otras obligaciones tributarias.

El articulo 66.8 del Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de gestion e inspeccién
tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los procedimientos de aplicacién de los tributos, aprobado por
el Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio (BOE de 5 de septiembre), dispone que:
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“8. Si la consulta se formulase después de la finalizacion de los plazos establecidos para el ejercicio del
derecho, para la presentacion de la declaracién o autoliquidacion o para el cumplimiento de la obligacion tributaria,
se procedera a su inadmisién y se comunicara esta circunstancia al obligado tributario.”

Habida cuenta de que la solicitud formulada, en relacion con la posibilidad de que la ganancia obtenida (en
la venta de la vivienda) por el marido de la consultante quede exenta por reinversién, ha sido presentada con
posterioridad al plazo establecido para la presentacion de la correspondiente autoliquidacion (de conformidad con
el articulo 14.4 del Reglamento del Impuesto sobre la Renta de No Residentes, las autoliquidaciones de rentas
derivadas de transmisiones de bienes inmuebles se presentan en el plazo de tres meses una vez transcurrido el
plazo de un mes desde la fecha de la transmision del bien inmueble (plazo de un mes que es el establecido para el
ingreso de la retencién), no resulta procedente su tramitacion.

En relacion con la ganancia patrimonial obtenida por la consultante (residente fiscal en Espafia en el periodo
impositivo 2016), la exencion por reinversion en vivienda habitual esta regulada en el articulo 38 de la Ley 35/2006,
de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de maodificacién 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, y, en su desarrollo, en el articulo 41 del Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas, aprobado por el Real Decreto 439/2007, de 30 de marzo (BOE de 31 de marzo), en adelante RIRPF, que
establece lo siguiente:

“1. Podran gozar de exencion las ganancias patrimoniales que se pongan de manifiesto en la transmisién
de la vivienda habitual del contribuyente cuando el importe total obtenido se reinvierta en la adquisicion de una
nueva vivienda habitual, en las condiciones que se establecen en este articulo. Cuando para adquirir la vivienda
transmitida el contribuyente hubiera utilizado financiacién ajena, se considerard, exclusivamente a estos efectos,
como importe total obtenido el resultante de minorar el valor de transmision en el principal del préstamo que se
encuentre pendiente de amortizar en el momento de la transmision.

A estos efectos, se asimila a la adquisicion de vivienda su rehabilitacion, teniendo tal consideracion las obras
en la misma que cumplan cualquiera de los siguientes requisitos

a) Que se trate de actuaciones subvencionadas en materia de rehabilitacion de viviendas en los términos
previstos en el Real Decreto 233/2013, de 5 de abiril, por el que se regula el Plan Estatal de fomento del alquiler de
viviendas, la rehabilitacidn edificatoria, y la regeneracion y renovacion urbanas, 2013-2016.

b) Que tengan por objeto principal la reconstruccion de la vivienda mediante la consolidacion y el tratamiento
de las estructuras, fachadas o cubiertas y otras analogas siempre que el coste global de las operaciones de
rehabilitacién exceda del 25 por ciento del precio de adquisicion si se hubiese efectuado ésta durante los dos afios
inmediatamente anteriores al inicio de las obras de rehabilitacién o, en otro caso, del valor de mercado que tuviera
la vivienda en el momento de dicho inicio. A estos efectos, se descontara del precio de adquisicién o del valor de
mercado de la vivienda la parte proporcional correspondiente al suelo.

Para la calificacion de la vivienda como habitual, se estara a lo dispuesto en el articulo 41 bis de este
Reglamento.

2.(...).

3. La reinversion del importe obtenido en la enajenacion debera efectuarse, de una sola vez o
sucesivamente, en un periodo no superior a dos afios desde la fecha de transmision de la vivienda habitual (...).

En particular, se entendera que la reinversion se efectia dentro de plazo cuando la venta de la vivienda
habitual se hubiese efectuado a plazos o con precio aplazado, siempre que el importe de los plazos se destine a la
finalidad indicada dentro del periodo impositivo en que se vayan percibiendo.

Cuando, conforme a lo dispuesto en los parrafos anteriores, la reinversion no se realice en el mismo afio de
la enajenacion, el contribuyente vendra obligado a hacer constar en la declaracién del Impuesto del ejercicio en el
gue se obtenga la ganancia de patrimonio su intencion de reinvertir en las condiciones y plazos sefalados.

Igualmente daran derecho a la exencion por reinversion las cantidades obtenidas en la enajenacion que se
destinen a satisfacer el precio de una nueva vivienda habitual que se hubiera adquirido en el plazo de los dos afios
anteriores a la transmision de aquélla.
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4. En el caso de que el importe de la reinversion fuera inferior al total obtenido en la enajenacién, solamente
se excluird de gravamen la parte proporcional de la ganancia patrimonial que corresponda a la cantidad
efectivamente invertida en las condiciones de este articulo.

5. El incumplimiento de cualquiera de las condiciones establecidas en este articulo determinara el
sometimiento a gravamen de la parte de la ganancia patrimonial correspondiente.

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

Conforme con tal regulacion, para que la ganancia patrimonial obtenida en la transmision de la vivienda
habitual resulte exenta es necesario reinvertir el importe total obtenido en la adquisicion o rehabilitacién de una
nueva vivienda habitual (de reinvertir un importe inferior la exencion sera parcial); debiendo efectuarse la reinversion
en el plazo de los dos afios anteriores o posteriores a contar desde la fecha de enajenacion.

Para poder acogerse a la exencion, la consideracion como habitual de la vivienda ha de concurrir en ambas
viviendas: en la que se transmite y en la que se adquiere. La vivienda habitual del contribuyente se define en el
articulo 41 bis del RIRPF, el cual, en sus apartados 1y 2, establece:

“1. A los efectos previstos en los articulos 7.t), 33.4.b), y 38 de la Ley del Impuesto se considera vivienda
habitual del contribuyente la edificacion que constituya su residencia durante un plazo continuado de, al menos, tres
afos.

No obstante, se entenderi que la vivienda tuvo el caracter de habitual cuando, a pesar de no haber
transcurrido dicho plazo, se produzca el fallecimiento del contribuyente o concurran otras circunstancias que
necesariamente exijan el cambio de domicilio, tales como celebracion de matrimonio, separacion matrimonial,
traslado laboral, obtencién del primer empleo, o cambio de empleo, u otras analogas justificadas.

2. Para que la vivienda constituya la residencia habitual del contribuyente debe ser habitada de manera
efectiva y con caracter permanente por el propio contribuyente, en un plazo de doce meses, contados a partir de la
fecha de adquisicion o terminacion de las obras.

No obstante, se entendera que la vivienda no pierde el caracter de habitual cuando se produzcan las
siguientes circunstancias:

Cuando se produzca el fallecimiento del contribuyente o concurran otras circunstancias que necesariamente
impidan la ocupacion de la vivienda, en los términos previstos en el apartado 1 de este articulo.

Cuando éste disfrute de vivienda habitual por razén de cargo o empleo y la vivienda adquirida no sea objeto
de utilizacién, en cuyo caso el plazo antes indicado comenzara a contarse a partir de la fecha del cese.

Cuando la vivienda hubiera sido habitada de manera efectiva y permanente por el contribuyente en el plazo
de doce meses, contados a partir de la fecha de adquisicién o terminacion de las obras, el plazo de tres afios previsto
en el apartado anterior se computara desde esta ultima fecha.”

Ademas, para calificar la vivienda que se transmita como habitual, se estara a lo dispuesto en el articulo 41
bis.3 del RIRPF donde se establece lo siguiente:

“3. A los exclusivos efectos de la aplicacion de las exenciones previstas en los articulos 33.4. b) y 38 de la
Ley del Impuesto, se entendera que el contribuyente esté transmitiendo su vivienda habitual cuando, con arreglo a
lo dispuesto en este articulo, dicha edificacion constituya su vivienda habitual en ese momento o hubiera tenido tal
consideracion hasta cualquier dia de los dos afos anteriores a la fecha de transmision.”

Respecto de la nueva vivienda habitual, de acuerdo con el apartado 3 del articulo 41 del RIRPF, su
adquisicidn juridica ha de realizarse dentro de los dos afios anteriores o posteriores a la transmisién de la precedente
habitual.

Los plazos fijados por afios se computan de fecha a fecha, de acuerdo con los articulos 5.1 del Caodigo Civil
y 48.2 de la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y de Procedimiento Administrativo Coman.
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Por tanto, la ganancia patrimonial obtenida por la consultante, derivada de la transmision de su vivienda
habitual en el periodo impositivo 2016 (en el que tiene la condicion de contribuyente por el Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas), al no exigir el Reglamento del Impuesto, entre las condiciones de reinversion, la ubicacién
de la vivienda en territorio espafiol, cabe concluir que, toda vez que se cumplan las condiciones del articulo 41 del
RIRPF, a dicha ganancia patrimonial obtenida por la transmisién de la vivienda habitual le resultara de aplicacion la
exencion por la reinversién del importe obtenido en una nueva vivienda situada en Estados Unidos, la cual, segin
se manifiesta, pasara a ser su nueva vivienda habitual, ocupandola a partir de finales de 2016.

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 Funcién Publica.
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