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SUMARIO:

IRPF. Ganancias patrimoniales. Ganancias exentas. Transmision de vivienda habitual por mayores
de 65 afios o en situacion de dependencia severa o gran dependencia. Un contribuyente es propietario
de una vivienda que constituye su residencia habitual desde 1995, y quiere venderla por no adaptarse a sus
necesidades actuales. Teniendo en cuenta que cumplira 65 afios el 1 de septiembre de 2024, se cuestiona
si podria aplicar la exencién de la ganancia patrimonial derivada de la transmision de la vivienda habitual
por mayores de 65 afios en el caso de que firme un contrato de arras o un contrato de arrendamiento con
opcion de compra, formalizando la escritura de compraventa con posterioridad a cumplir los 65 afios.

En el presente caso, para aplicar la exencién de la ganancia patrimonial contemplada en el art. 33.4.b) de
la Ley 35/2006 (Ley IRPF), habrian de cumplirse los dos requisitos siguientes: haber cumplido 65 afios en
la fecha de transmisién de la vivienda habitual y que la vivienda transmitida hubiera tenido la consideracion
de habitual hasta cualquier dia de los dos afios anteriores a la fecha de su transmisién.

Por otra parte, de acuerdo con la regla general de imputacion temporal de rentas prevista en el art. 14.1 de
la Ley 35/2006 (Ley IRPF), la ganancia o pérdida patrimonial obtenida debera imputarse en el periodo
impositivo en que tiene lugar la alteracion patrimonial, es decir en el momento de la entrega de los bienes
objeto de compraventa. En consecuencia, la ganancia o pérdida patrimonial derivada de la venta de una
vivienda se entendera producida en el periodo impositivo en el que se otorgue la escritura publica, salvo que
se acredite la entrega de la misma en un momento anterior.

En definitiva, si de acuerdo con lo anteriormente dispuesto la entrega de la vivienda se produce una vez que
el contribuyente haya cumplido la edad de 65 afios, podra aplicar la citada exencidn siempre que la vivienda
hubiera tenido la consideracion de habitual hasta cualquier dia de los dos afios anteriores a la fecha de su
transmision.

Por altimo, resta por indicar que en el supuesto de que se formalice un contrato de arras, las cantidades
percibidas por el contribuyente en concepto de arras por la venta de la vivienda operan como entrega a
cuenta y parte del precio de la compraventa. De igual forma, en el caso de que formalice con caracter previo
a la transmisién un contrato de arrendamiento con opcién de compra, las cantidades satisfechas por el
arrendamiento del citado inmueble hasta el ejercicio de la opcion de compra, de tenerlo asi pactado,
minoraran el precio convenido por la transmision del inmueble, constituyendo un menor valor de transmision
de la vivienda a efectos del célculo de la ganancia o pérdida patrimonial que derive de la citada transmision.

PRECEPTOS:
Ley 35/2006 (Ley IRPF), arts. 14 y 33.
RD 439/2007 (Rgto IRPF), art. 41.bis.
Cadigo Civil, art. 1462.
Ley 58/2003 (LGT), art. 106.

Descripcion sucinta de los hechos:

El consultante es propietario de una vivienda que constituye su residencia habitual desde 1995, y que quiere
vender al no adaptarse a sus necesidades actuales.

Cuestion planteada:

eniendo en cuenta que cumplira 65 afios el 1 de septiembre de 2024, se cuestiona si podria aplicar la
exencion de la ganancia patrimonial derivada de la transmisién de la vivienda habitual por mayores de 65 afios en
el caso de que firme un contrato de arras 0 un contrato de arrendamiento con opcién de compra, formalizando la
escritura de compraventa con posterioridad a cumplir los 65 afios.

Contestacion:

La transmision de la vivienda generara en el consultante una ganancia o pérdida patrimonial, a tenor de lo
dispuesto en el articulo 33.1 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas
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Fisicas y de modificacién 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.

No obstante, en la letra b) del apartado 4 del articulo 33 de la LIRPF se dispone que estaran exentas del
Impuesto las ganancias patrimoniales que se pongan de manifiesto “con ocasion de la transmision de su vivienda
habitual por mayores de 65 afios o por personas en situacién de dependencia severa o de gran dependencia de
conformidad con la Ley de promocién de la autonomia personal y atencién a las personas en situacién de
dependencia.”.

El concepto de vivienda habitual se recoge en la disposicion adicional vigésima tercera de la LIRPF y, en su
desarrollo, en el articulo 41 bis 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 dispone lo siguiente:

“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 edificacién que constituya su residencia durante un plazo continuado de, al menos, tres
afios.

No obstante, se entendera 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, obtencion del primer empleo, o cambio de empleo, u otras andlogas justificadas.

(.)."

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 esta 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 afios anteriores a la fecha de transmision”.

En el presente caso, para aplicar la exencion de la ganancia patrimonial contemplada en el articulo 33.4. b)
de la LIRPF, habrian de cumplirse los dos requisitos siguientes:

a) Haber cumplido 65 afios en la fecha de transmision de la vivienda habitual.
b) Que la vivienda transmitida hubiera tenido la consideracién de habitual hasta cualquier dia de los dos
afos anteriores a la fecha de su transmision.

Por otra parte, de acuerdo con la regla general de imputacién temporal de rentas prevista en el articulo 14.1
de la LIRPF, la ganancia o pérdida patrimonial obtenida debera imputarse en el periodo impositivo en que tiene lugar
la alteracién patrimonial, es decir en el momento de la entrega de los bienes objeto de compraventa.

Al respecto, el articulo 1.462 del Codigo Civil dispone que “Se entendera entregada la cosa vendida, cuando
se ponga en poder y posesion del comprador.

Cuando se haga la venta mediante escritura publica, el otorgamiento de ésta equivaldra a la entrega de la
cosa objeto del contrato, si de la misma escritura no resultare o se dedujere claramente lo contrario”.

En relacion a lo anterior, debe tenerse en consideracion que el Derecho espafiol, segun el Tribunal Supremo
y la opinion mayoritaria de la doctrina, recoge la teoria del titulo y el modo, de tal manera que "la constancia de un
contrato de compraventa en documento privado no transfiere por si sola el dominio si no se acredita la tradicion de
la cosa vendida" (Sentencia de 27 de abril de 1983). La tradicién puede realizarse de multiples formas, entre las que
pueden citarse para los bienes inmuebles: la puesta en poder y posesion de la cosa vendida, la entrega de las llaves
o de los titulos de pertenencia o el otorgamiento de escritura publica; dicho otorgamiento, conforme dispone el
Cadigo Civil, equivale a la entrega siempre y cuando de ésta no resulte o se deduzca lo contrario.

En consecuencia, y de acuerdo con lo anteriormente dispuesto, la ganancia o pérdida patrimonial derivada
de la venta de una vivienda se entendera producida en el periodo impositivo en el que se otorgue la escritura publica,
salvo que se acredite la entrega de la misma en un momento anterior.

La acreditacion de la entrega debera probarse por cualquiera de los medios de prueba admitidos en
Derecho, segun dispone el articulo 106 de la Ley General Tributaria (Ley 58/2003, de 17 de diciembre), ante los
organos de gestion e inspeccion de la Administracion Tributaria a quienes corresponderd valorarla, en el desempefio
de sus funciones de comprobacion e investigacion, determinando la realidad de las pruebas que, a requerimiento
de los mismos, se aporten. En ausencia de prueba, se tomara, en cualquier caso, la fecha de la escritura publica.
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En definitiva, si de acuerdo con lo anteriormente dispuesto la entrega de la vivienda se produce una vez que
el consultante haya cumplido la edad de 65 afios, podra aplicar la citada exencion siempre que la vivienda hubiera
tenido la consideracién de habitual hasta cualquier dia de los dos afios anteriores a la fecha de su transmision.

Por dltimo, resta por indicar que en el supuesto de que se formalice un contrato de arras, las cantidades
percibidas por el consultante en concepto de arras por la venta de la vivienda operan como entrega a cuenta y parte
del precio de la compraventa. De igual forma, en el caso de que el consultante formalice con caracter previo a la
transmision un contrato de arrendamiento con opcion de compra, las cantidades satisfechas por el arrendamiento
del citado inmueble hasta el ejercicio de la opcion de compra, de tenerlo asi pactado, minoraran el precio convenido
por la transmision del inmueble, constituyendo un menor valor de transmision de la vivienda a efectos del calculo de
la ganancia o pérdida patrimonial que derive de la citada transmision.

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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