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PROTOCOLO DE ACTUACION

I.- BENEFICIOS FISCALES POR LA VENTA DE TU CASA

Transmision de la vivienda habitual con reinversion

Si vende un inmueble por un valor superior al valor por el que lo adquirid, debera pagar el
IRPF por esa “ganancia patrimonial”. Pero en el supuesto de venta de la vivienda habitual esa
ganancia estd exenta de tributacién cuando -dentro de un determinado plazo- adquiera una

nueva vivienda habitual por un precio igual o superior.

Si en su dia adquiriste tu inmueble por 125.000€ y al cabo de unos afos lo vendes por 150.000€,
deberas pagar impuestos por los beneficios obtenidos (25.000€). No obstante, si transmites tu
vivienda habitual puedes quedar exento de pagar impuestos por el beneficio obtenido por la

venta del inmueble.
Normativa aplicable: Articulo 38 y siguientes 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.

Requisitos para acogerse a la exencidn por reinversion

Se exige que la vivienda vendida sea tu residencia habitual en el momento de la
venta, o bien, que lo haya sido en algin momento dentro de los dos afios anteriores
a la transmision de la propiedad.

Es requisito que la vivienda habitual vendida hubiere sido de tu propiedad durante
minimo tres afios. Excepcionalmente no se aplicara estos requisitos ante supuestos

como la separacion, divorcio y/o celebracion de matrimonio o pareja de hecho.
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Exencidn por reinversion si compras tu vivienda habitual con hipoteca

La reinversion en vivienda habitual mediante hipoteca también da derecho a la exencién del
IRPFE. Para que aplique la exencion por reinversion se exige que todo el dinero obtenido de la

venta se destine a la nueva adquisicion.

Ejemplos respecto de algunos supuestos reales

1)  Exencion por reinversion empleando el dinero para cancelar el préstamo

hipotecario

Si parte de la ganancia obtenida por la venta se emplea para la cancelacion del préstamo

hipotecario.

Francisco vendio su residencia habitual por 200.000 euros, canceld su préstamo hipotecario de
125.000 euros y reinvirtié 75.000 euros en una nueva vivienda habitual. ;Se considera una

reinversion total?

Resolucion: la Agencia Tributaria determina que nos encontramos ante un supuesto de
reinversion total. Cuando para comprar la vivienda que vende, el propietario hubiera
realizado una financiacion, se considera como importe total obtenido en la venta el resultado

de restar al valor de transmision el préstamo pendiente de amortizar.

2)  Exencion por reinversion empleando el dinero obtenido de la venta para
el pago de los impuestos (Actos Juridicos Documentados e Impuesto de

Transmisiones Patrimoniales)
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Carmen vendio su casa por 300.000 euros, cancel6 su préstamo hipotecario por 100.000 euros,
adquirié una nueva residencia habitual por 150.000 euros y pago 30.000 euros de Impuestos.

;Se considera reinversion total?

Resolucidn: el criterio de la Agencia Tributaria es que nos encontramos ante un supuesto de
reinversion total. Para calcular el dinero reinvertido se debe tener en cuenta el precio de

adquisicion mas los gastos y tributos inherentes a la operacion.

3)  Exencion por reinversion empleando el dinero obtenido de la venta para

el pago del impuesto de la plusvalia municipal (Impuesto municipal)

Resolucidn: nos encontramos como en el supuesto anterior por el motivo que el dinero
reinvertido se debe tener en cuenta el precio de adquisicién mas los gastos y tributos inherentes

a la operacion.

4)  Exencion por reinversion en vivienda habitual en construccion

José Domingo vendid su residencia habitual con la ilusion de adquirir una vivienda de obra

nueva.

Resolucion: José Domingo podra acogerse a la exencidn pro reinversion siempre y cuando
cumpla los siguientes requisitos: Que se emplee la totalidad del importe percibido con la venta
en la vivienda en construccion, dentro del plazo de reinversion de dos afios; finalizacion de las

obras en un plazo no superior a cuatro afnos contando desde el inicio de la inversion.

Ejemplo de reinversidn total y reinversién parcial
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En el afio 2010 un contribuyente adquirid su vivienda habitual por la cantidad de 150.000€, de
los cuales abono 15.000€ en concepto de Impuestos y 1.000€ en concepto de gastos de notaria

y registro.

Total coste adquisicion vivienda: 166.000€.

En el ano 2023 por motivos familiares el contribuyente adopta la decision de vender su
vivienda habitual, y consigue vender su inmueble por 220.000€. Ademas paga 2.000€ en
concepto de plusvalia municipal. El beneficio obtenido por la venta asciende a la cantidad de
(220.000 - 2.000 (plusvalia) — 166.000): 52.000€. Por este beneficio, de no aplicarse la exencion,

estaria obligada a tributar en su declaracion de la renta.

Concepto Adquisicién Transmision
Precio 150.000€ 220.000€
Gastos e impuestos 16.000€ 2.000€
Valor total 166.000€ 218.000€
Ganancia por la venta 52.000€

La ganancia de 53.000€ estara exenta de tributar. Para que al contribuyente le sea de aplicacion
la exencidn por reinversion en su totalidad deberd invertir en la nueva vivienda a adquirir la

cantidad total de 218.000€.

Gastos que aumentan el valor de adquisicion de una vivienda y que reducen la ganancia

patrimonial de cara a la Declaracion de la Renta (IRPF)

A la hora de vender un inmueble el vendedor puede incrementar el valor de adquisicion
sumandole al precio de la venta el coste de las inversiones y mejores ejecutadas en el inmueble,

asi cdmo podra también sumar los impuestos satisfechos derivados de la adquisicion. La
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direccion General de Tributos ha concretado que gastos son aplicables y permiten incrementar

el valor de adquisicion.

Los gastos de reparacion y conservacion realizados en la vivienda no pueden sumarse al valor

de adquisicion. Las ampliaciones y mejoras si aumentar el valor de adquisicion.

La ley no concreta y simplemente recoge que mejoras efectuadas en la vivienda se incluyen en el
valor de adquisicidn. Si nos remitimos a recientes resoluciones de organismos competentes
(Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas), se define mejora como el conjunto de
actividades mediante las que se produce una alteracién en in elemento del inmovilizado,
aumentando su anterior eficiencia productiva. La ampliacion se define como un proceso
mediante el cual se incorporan nuevos elementos a un inmovilizado, obteniéndose como

consecuencia una mayor capacidad productiva.

Tienen la consideracién de gastos de reparacion y conservacion (art. 13 del Real Decreto
439/2007, de 30 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento del Impuesto sobre la Renta de

las Personas Fisicas):

Los efectuados regularmente con la finalidad de mantener el uso normal de los
bienes materiales, como el pintado, revoco o arreglo de instalaciones.
Los de sustitucion de elementos, como instalaciones de calefaccion, ascensor,

puertas de seguridad u otros.

Los impuestos inherentes a la operacion también formar parte del valor de adquisicion. Estos
son los gastos de notaria, registro de la propiedad, gestoria, abogado, Impuesto de la
Plusvalia Municipal, Impuesto de Actos Juridicos Documentados y Transmisiones

Patrimoniales.

Gastos deducibles a la hora de vender tu casa
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¢Qué gastos de transmision son deducibles?

El impuesto de la Plusvalia Municipal.

La factura de los honorarios de la agencia inmobiliaria que intermedio en la operacion
de compraventa.

La factura de la notaria quién protocolizd la operacion de compraventa.

La factura de la gestoria encargada de tramitar la inscripcion del cambio de nombre
ante el Registro de la Propiedad.

Los gastos de inscripcion del Registro de la Propiedad.

II.- IMPUESTOS OQUE PAGAS POR LA VENTA DE TU CASA

Impuestos que se pagan por la venta de una casa en el momento de la operacién de

compraventa

En el momento de producirse la venta del inmueble el vendedor inicamente estara obligado a

liquidar en el plazo de un mes la plusvalia municipal ante el ayuntamiento competente.

La plusvalia municipal es como se conoce al “Impuesto sobre el Incremento de Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana, IIVINU. Se trata de un impuesto municipal que grava el
incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana en el momento en el que se

transmiten.

Este impuesto inicamente debera pagarse cuando se hubiera vendido el inmueble a un precio

superior al que se adquirio.
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Impuestos a pagar tras la compraventa (IRPF)

En el caso en que, como vendedor de la vivienda, obtengas una ganancia patrimonial (debida
a que el precio de venta es superior al que pagaste cuando compraste), deberas declararla en

el IRPF. Aqui son deducibles una serie de gastos que pueden ahorrarte mucho dinero.

Los impuestos a abonar por el vendedor en el caso de haber obtenido una ganancia patrimonial

se segmentan en tramos atendiendo a la propia ganancia

En el caso en que la ganancia patrimonial sea de menos de 6.000 euros, el tipo
aplicable es del 19%.
Si la ganancia patrimonial se encuentra entre 6.000 euros y 50.000 euros el tipo
aplicable es del 21%.
Sila ganancia patrimonial se encuentra entre 50.000 y 200.000 euros, el tipo aplicable

es del 23%.

Si la ganancia patrimonial obtenida es mayor de 200.000 el tipo aplicable es del 26%.

Si no has obtenido una ganancia patrimonial, sino una pérdida, no tendras que tributar por el

IRPF, pero deberas incluir la pérdida en la declaracion ya que la podrds compensar con las

ganancias que hayas obtenido.
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II1.- PROTOCOLO DE VALORACION

Su usted esta decidido a vender su inmueble es muy importante determinar el valor de venta.
Si el precio de venta es bajo, el inmueble se vendera inmediatamente pero no obtendra todo el
beneficio posible de la venta. Si el precio de venta es excesivo, es muy probable que no consiga

vender el inmueble.

Desde JDV llevamos a cabo una tasacion de su inmueble atendiendo a criterios determinantes

que otorgan valoraciones coherentes y en sintonia al mercado inmobiliario.

Valores que tenemos en cuenta a la hora de valorar su inmueble
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R/
L X4

Ubicacion. La ubicacion de la propiedad a tasar es uno de los factores determinantes a
la hora de hacer la valoracion de la misma. Por todos es sabido que tanto en las ciudades
como en los pueblos hay zonas en las que los precios de los inmuebles son mas altos. Es
el caso de las zonas centro en contrapartida con los barrios de extrarradio o zonas

industriales que suelen tener un valor inferior.

Tamaiio y distribucion. Como es obvio para calcular y fijar el valor de una propiedad,

el tamano de la misma también sera determinante.

Estado de conservacion de la propiedad. Como en otro tipo de propiedades, cuando
hablamos de una vivienda, apartamento o local comercial su valor suele ser superior
cuando se trata de una obra nueva, es decir, a estrenar, aunque no siempre es asi si
tenemos en cuenta el resto de factores que estamos desgranando a la hora de fijar el
precio de un inmueble. Eso si, los pisos con mayor antigiiedad pueden presentar otras
deficiencias que no se encontraran en obra nueva, como el trato que hayan recibido por
parte de los propietarios anteriores y si serd necesario realizar algun tipo de reforma,
asi como otro tipo de cuestiones como la calificacion de eficiencia energética o la calidad

de sus instalaciones, que también se deberan contemplar a la hora de fijar su valor.

Caracteristicas constructivas. Los materiales con los que esta fabricado el inmueble y la

calidad de los mismos también influirdn en su valor.

Propiedades colindantes y cercanas. Todo lo que rodea al inmueble sobre el que se
quiera hacer una tasacion sera relevante, por lo que el estado en el que se encuentren
las propiedades colindantes también debera analizarse. Si éste es bajo, nuestra
propiedad resultard menos atractiva y, por lo tanto, su valor serd menor. Por otra parte,
la oferta existente en la zona también sera un factor influyente en la tasacion de tu
vivienda. Si hay muchos inmuebles similares a la venta, el valor serd menor, mientras

que si es tinica sera mas alto.
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<+ Estado del mercado inmobiliario. Sin duda, lo mas importante para fijar el valor de
una vivienda o propiedad son las caracteristicas de la misma, pero no debemos

olvidarnos de que el estado de la economia en general, influird también en ello.

IV.- METODOLOGIA DE TRABAJO JDV ANTE UNA

COMPRAVENTA

Valoracidén de tu vivienda con métodos objetivos
Expertos en Marketing inmobiliario
Te asesoramos en la decoracion para sacar el maximo beneficio
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Reportaje fotografico profesional

Anuncios en los principales portales inmobiliarios
Acompanamiento profesional personalizado

Nos adaptamos a las necesidades particulares de cada Cliente
Realizamos las visitas de potenciales compradores
Acompafamiento a la notaria el dia de la firma

Asistencia legal integral especializada en Derecho Inmobiliario
Asistencia y preparacion de contratos

Solicitud de notas simples ante el Registro de la Propiedad
Certificado de eficiencia energética y cédula de habitabilidad

Minimizamos al maximo el pago de impuestos
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V.- METODOLOGIA DE TRABAJO JDV ANTE UN ALQUILER

Valoracion de tu vivienda con métodos objetivos
Asesoramiento en la decoracion

Reportaje fotografico profesional

Anuncios en los principales portales inmobiliarios
Acompafnamiento profesional personalizado

Nos adaptamos a las necesidades particulares de cada Cliente
Realizamos las visitas de potenciales inquilinos

Somos exhaustivos en la seleccion del candidato

Nos encargamos de la redaccion de los contratos

Gestion de cobros, impagos y retrasos

Desahucio para recuperar la posesion y las cantidades adeudadas

Abogados especialistas en Derecho Inmobiliario a tu disposicion
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