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Why Choose IPX1031?

Calculating 
the Capital Gains Tax

As a general rule of  thumb, to avoid paying  any 
capital gain taxes in an exchange, the investor 
should always attempt to:

Purchase equal or greater in value.

Reinvest all of  the equity in 
replacement property.

Obtain equal or greater debt on 
replacement property.

Exchange Requirements

Relinquished Property Replacement Property

The gain, not the profit or equity, from the 
sale of  investment property is subject to the 
combination of  capital gain taxes and the tax 
on recapture of  depreciation. It is possible for 
an investor to have little or no equity or profit 
upon sale and still owe capital gain taxes. 
Investors should consult with their tax or legal 
advisors prior to entering into an exchange.

See our website at www.ipx1031.com 
for an online estimator.
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Member: Federation of Exchange Accommodators

1031 Exchange Solutions Nationwide

EXCEPTION: a reduction in debt can be offset 
with additional cash from exchanger, but increasing 
debt cannot offset a reduction in exchange equity.

Exchange
Highlights

Investment Property Exchange Services, Inc.
a Fidelity National Financial Company FORTUNE 500

• $100 MILLION Fidelity Bond Coverage
• $50 MILLION  Written Performance Guaranty
• $30 MILLION  Professional Liability 

Insurance
• UNPARALLELED Financial Strength
• Regional attorneys and experienced exchange 

sales and processing team
• Expertise in all exchange structures including:

 » Simultaneous/Delayed
 » Construction/Improvement
 » Reverse 

• Complimentary exchange consultations
• Timely document preparation
• Segregated bank accounts
• Secure accounting procedures
• Accredited exchange workshops and seminars
• Informative, educational resources
• Subsidiary of Fidelity National Financial

(NYSE: FNF)

1031 
¿Por qué elegir IPX1031?

Cálculo del impuesto sobre 
las ganancias de capital

Como regla general, para evitar pagar cualquier 
impuesto sobre las ganancias de capital en un 
intercambio, el inversor debería siempre intentar:

Comprar por igual o mayor valor.

Reinvertir todo del equidad en 
propiedad de reemplazo.

Obtener una deuda igual o mayor 
sobre la propiedad de reemplazo.

Requerimientos de los 
Intercambios

Propiedad Cedida Propiedad de Reemplazo

La ganancia, no la utilidad ni el capital, 
resultante de la venta de propiedades de 
inversión está sujeta a la combinación de 
impuestos sobre las ganancias de capital y el 
impuesto sobre la recuperación de depreciación.
Es posible que un inversor tenga poco o ningún 
capital o utilidad en el momento de la venta 
pero que de todos modos adeude impuestos 
sobre las ganancias de capital. Los inversores 
deben consultar con sus asesores impositivos o 
legales antes de realizar un intercambio.

Encontrará ejemplos de cálculos en 
nuestro sitio web: www.IPX1031.com
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Intercambio conforme a §1031
Soluciones en toda la nación

EXCEPCIÓN: una reducción en la deuda puede 
compensarse con dinero adicional del intercambiador, 
pero el aumento de la deuda no puede compensar una 
reducción en el capital de intercambio.

Investment Property Exchange Services, Inc.
una Compañía Fidelity National Financial FORTUNE 500

• $100 MILLONES en cobertura de seguros de fidelidad
• $50 MILLONES  en garantías de cumplimiento

por escrito
• $30 MILLONES  en seguros de responsabilidad

profesional
• INCOMPARABLE solidez financiera
• Abogados regionales y un experimentado equipo de

ventas y procesamiento de intercambios
• Experiencia en todo tipo de estructuras de 

intercambio, incluyendo:
» Simultáneo/Demorado
» Construcción/Mejoras
 » Inverso 

• Consultas sobre intercambios de cortesía
• Preparación de documentación oportuna
• Cuentas bancarias segregadas
• Procedimientos contables seguros
• Talleres y seminarios acreditados sobre intercambios
• Recursos informativos y educativos
• Subsidiaria de Fidelity National Financial (NYSE: FNF)

Aspectos 
destacados 

de los 
intercambios

conforme a 
§1031

第 1031 条 

1

2

3

1

2

3

IPX1031 を選ぶ理由

キャピタルゲイン税の 
計算

経験則として、交換におけるキャピタルゲイン税
の支払を避けるため、投資者は常に以下を試み
ること： 

価値が等しい、または価値を超える物
件を購入すること。 
代替物件の出資部分全体に再投資す
ること。 
等しい、またはより大きい代替物件の
負債を手に入れること。 

交換要件

代替物件 放棄物件 

投資物件の売却からの （利益または出資部分
ではなく） 利得は、キャピタルゲイン税および
減価償却回復にかかる税金の組み合わせの
対象となります。 投資者が、売却時に出資部分
または利益をほとんど、あるいは全く持たない
が、やはりキャピタルゲイン税の支払義務を負
うことは可能です。 投資者は、交換に入る前に
税務顧問または法律顧問にご相談ください。 

オンラインでの計算については以下をご覧
ください： www.ipx1031.com

© 2018 Investment Property Exchange Services, Inc.
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1031 国内の交換ソリューション 

例外： 負債の減額は交換者からの追加現金で相
殺することができますが、負債の増額は出資部分
の減額を相殺することはできません。 

の交換の 
ハイライト

Investment Property Exchange Services, Inc.
Fidelity National Financial Company FORTUNE 500 認定

• 億ドルの身元保証保険対象
• 5,000万ドルの書面の履行保証書 
• 3,000万ドルの専門職業責任保
•	比類のない財務健全性
• 地域弁護士および経験豊かな交換売却と処理

チーム 
• 以下を含む、あらゆる交換構造に関する専門

知識： 
 » 同時/遅延 
 » 建設/改良 
 » 逆転  

• 無料の交換相談 
• タイムリーな書類作成 
• 分離銀行口座 
• 安全な会計処理 
• 認定交換ワークショップおよびセミナー 
• 有益な啓発的文献 
• Fidelity National Financial 子会社 (NYSE: FNF)

SVP | Regional Manager 
craig.brown@ipx1031.com 

888.337.1031
817.271.1031 mobile

www.ipx1031.com/brown

Craig Brown, Esq.
SVP | Regional Manager 

craig.brown@ipx1031.com 
888.337.1031 

817.271.1031 mobile 
www.ipx1031.com/brown

Craig Brown, Esq.



VENDIDA

Cierre de la
primera propiedad cedida Período de Intercambio:      180 Días Maximo

Cierre de la última
propiedad de reemplazo

0 Período de
Identificación 45 Días 180 Días

Propiedad
de Reemplazo

(upleg)

Intermediario Calificado

$$$ $$$
Propiedad

Cedida
(downleg)

Whether the investor’s property is owned free 
and clear or encumbered, the benefits of  a tax 
deferred exchange are significant. The tax 
dollars saved by an exchange can be utilized to 
purchase additional investment property. 

Compare a sale vs. an exchange with the 
following assumptions:
• Investor sells property with no debt for $1,000,000
• The property has been fully depreciated and has 

a basis of  $100,000
• The property has been owned for more than 12 

months
• Assume a combined tax rate of  at least 25% 

(federal capital gain, depreciation recapture, net 
investment income tax and state) 

 • The exchanger signs a contract to sell a relinquished 
property to the buyer.

 • IPX1031 and the exchanger enter into the exchange 
agreement to retain IPX1031 as the Qualified 
Intermediary and the exchanger assigns the 
exchanger’s rights in the sale contract to IPX1031.

 • At the closing of  the relinquished property, the 
exchange funds are wired to IPX1031 and IPX1031 
instructs the settlement officer to transfer the deed 
directly from the exchanger to the buyer.

 • The exchanger has a maximum of  180 days in the 
exchange period (or until the tax filing deadline, 
including extensions, for the year of  the sale of  the 
relinquished property) to acquire all replacement 
property.

 • The exchanger must identify possible replacement 
properties in writing within the 45-day identification 
period.

 • The exchanger signs a contract to purchase the 
replacement property with the seller and the 
exchanger assigns the exchanger’s rights in the 
purchase contract to IPX1031.

 • At the closing of  the replacement property, IPX1031 
wires the exchange funds to complete the exchange 
and IPX1031 instructs the settlement officer to transfer 
the deed directly from the seller to the exchanger.

Tax Benefits of ExchangesThe Exchange Process

Exchange

Equity

Basis

Gain

Estimated Tax

$ 1,000,000

$ 100,000

$ 900,000

$ NONE

$ 1,000,000

$ 100,000

$ 900,000

$ 225,000

Sale

RESULT:  The investor who exchanges is able 
to defer capital gain tax and purchase 
replacement property worth at least $225,000 
more than the investor who sells and reinvests with 
after-tax dollars.

1031 Exchange Defined

Section 1031 of  the IRS tax code allows investors 
to sell investment property and use all of  the 
proceeds to purchase new investment property while 
defering taxes associated with the sale.  To qualify 
as an exchange, the relinquished and replacement 
properties must be qualified “like-kind” properties 
and the transaction must be properly structured as 
an exchange.  “Like-kind” relinquished property and 
replacement properties must be real property that 
has been and will be held for productive use in the 
investor’s trade or business or for investment.

IPX1031 has provided its clients with Superior Qualified Intermediary Services for over two decades.

There are many advantages to structuring your 
transaction as a 1031 Exchange. 

 √   Defer taxes (up to 35-40% of  the gain)
 √   Diversify or consolidate a real estate portfolio
 √   Switch property types
 √   Greater purchasing power
 √   Build & preserve wealth
 √   Expand into other real estate markets nationally
 √   Improve cash flow
 √   Greater appreciation potential
 √   Estate planning for heirs

Reasons to Exchange

Ya sea que la propiedad del inversor esté libres de deudas 
o gravada, los beneficios del intercambio con impuesto 
diferido son significativos. Los dólares en impuestos 
ahorrados mediante un intercambio pueden utilizarse 
para comprar propiedades de inversión adicionales. 

Compare una venta contra un intercambio 
con las siguientes suposiciones:
• El inversor vende propiedades sin deuda por 

$1.000.000
• La propiedad está totalmente depreciada y tiene una 

base imponible de $100.000
• La propiedad ha tenido dueño durante más de 12 meses
• Calcule una tasa impositiva comnbinada de por lo menos 

25% (ganancia de capital federal, recaptura de depreciación, 
impuesto a la renta de inversión neto y del estado) 

 • El intercambiador firma un contrato para vender una 
propiedad cedida al comprador.

 • IPX1031 y el intercambiador celebran un acuerdo 
de intercambio para contratar a IPX1031 como el 
Intermediario Calificado y el intercambiador cede sus 
derechos de venta a IPX1031 en el contrato.

 • En el momento del cierre de la propiedad cedida los 
fondos del intercambio son transferidos a IPX1031, 
e IPX1031 instruye al funcionario de liquidación a 
transferir el título directamente del intercambiador al 
comprador.

 • El intercambiador tiene un máximo de 180 días en el 
período de intercambio (o hasta la fecha límite de la 
presentación de impuestos, incluyendo extensiones, 
para el año de la venta de la propiedad cedida), para 
adquirir todas las propiedades de reemplazo.

 • La persona que intercambia debe identificar posibles 
propiedades de reemplazo por escrito dentro del 
período de identificación de 45 días.

 • El intercambiador firma un contrato para comprar las 
propiedades de reemplazo con el vendedor y cede sus 
derechos de compra en el contrato.

 • En el momento del cierre de la propiedad de 
reemplazo IPX1031 transfiere los fondos del 
intercambio para así completar el intercambio e 
instruye al funcionario de liquidación a transferir el 
título directamente del vendedor al intercambiador.

Beneficios impositivos de
los intercambios

El proceso de intercambio

Intercambio

Capital

Base

Ganancia

Impuesto estimado

$ 1.000.000

$ 100.000

$ 900.000

$ NINGUNO

$ 1.000.000

$ 100.000

$ 900.000

$ 225.000

Venta

RESULTADO:  El inversor que intercambia puede 
diferir el impuesto sobre las ganancias de 
capital y comprar propiedades de reemplazo 
por valor de al menos $ 225,000 más que el 
inversor que vende y reinvierte con dólares después  
de impuestos.

Definición del intercambio 
conforme a §1031
La sección 1031 del código de impuestos de la IRS 
permite a los inversores vender propiedades y usar 
todos los ingresos para comprar nuevas propiedades 
de inversión difiriendo los impuestos relacionados 
con la venta. Para calificar como intercambio, la 
propiedad cedida y la de reemplazo deben calificarse 
como “del mismo tipo” y la transacción debe 
estructurarse correctamente como un intercambio. 
La propiedad cedida y las propiedades de reemplazo 
“del mismo tipo” deben ser bienes raíces que han 
sido y se mantendrán para uso productivo en el 
comercio o negocio del inversor o para inversión.

IPX1031 ha brindado Servicios de intermediario calificado de primer nivel a sus clientes por más de dos décadas.

Hay muchas ventajas al estructurar su transacción 
como un intercambio conforme a 1031. 

 √   Diferir impuestos (hasta un 35-40% de la ganancia)
 √   Diversificar o consolidar una cartera de bienes raíces.
 √   Cambiar tipo de propiedad
 √   Mayor poder adquisitivo
 √   Generar y preservar la riqueza
 √   Expandirse a otros mercados inmobiliarios a  

nivel nacional  
 √   Mejorar el flujo de efectivo
 √   Mayor potencial de apreciación
 √   Planificación patrimonial para herederos

Razones para intercambiar

売却済 

最初の放棄物件の完了 
交換期間： 最長 180 日間

最終の放棄物件の完了 

0 特定期間 45 日間 180 日間 

代替物件 
（アップレッグ）

適格仲介者

$$$ $$$
放棄物件 

（ダウンレッグ）

投資者の物件所有状態が、制限や債務がない、あ
るいは債務があるとしても、課税猶予の交換の利益
は多大です。 交換によって節約できる金額を利用し
て、追加の投資物件を購入することができます。 

売却と交換を、以下の想定を使って比較してみて
ください：

• 投資者は債務なしに100万ドルで物件を売却 
• 物件は完全に減価償却されており、10万ドルの

基盤がある 
• 物件の所有期間が12か月を超えている 
• 最低25%の複合税率（連邦キャピタルゲイン、

減価償却の回復および状態）を想定

•  交換者は、放棄物件を購入者に売却するための契
約書に署名します。 

•  IPX1031 および交換者は、IPX1031 を適格仲介者と
して維持するための交換契約を締結し、交換者は売
買契約における自らの権利をIPX1031 に譲渡します。 

•  放棄物件の売買手続き完了時、交換資金はIPX1031 
に送金され、IPX1031 は決済担当者に、交換者から
購入者に直接譲渡証書を転送するよう指示します。 

•  交換者に対する交換期間は最長180日であり（また
は放棄物件の売却年の延長を含めた納税申告の期
限まで）、その間にすべての代替物件を取得します。 

•  交換者は45日の特定期間内に、可能性のある代替
物件をIPX1031 に対して書面で特定する必要があり
ます。 

•  交換者は売却人と共に、代替物件を購入するための
契約書に署名し、交換者は、購入契約における自ら
の権利をIPX1031 に譲渡します。 

•  代替物件の手続き完了時、IPX1031 は交換資金を送
金して交換を完了し、決済担当者に、売却人から交換
者に直接譲渡証書を転送するように指示します。 

交換の税制上の優遇措置交換プロセス

交換
出資部分 

基盤 

利得 

見積税 

$ 1,000,000

$ 100,000

$ 900,000

$ なし

$ 1,000,000

$ 100,000

$ 900,000

$ 225,000

売却

結果： 交換を行う投資者はキャピタルゲイン税を繰
延することができます。また、売却し、税引き後の額で
再投資する投資者よりも少なくとも 22 万 5 千ドル相
当高い代替物件を購入することができます。 

第 1031 条の交換の定義
IRS 税法第 1031 条は、投資者が投資物件を購入
し、新規投資物件購入にあたって収益をすべて使
用して売却に付随する税金を繰延するのを許可し
ます。 交換資格を得るには、放棄物件および代替
物件は「同種」物件の認定を受ける必要があり、取
引は交換として適切に構造化されることが不可欠
です。 「同種」の放棄物件および代替物件は、投資
者の取引、事業または投資において生産的に使用
するために保持されており、保持される予定の物
件であることが条件です。 

IPX1031 は 20 年以上にわたり、優れた適格仲介者サービスを顧客に提供してきました。 

取引を第 1031 条の交換として構造化するうえで
数多くの利点があります。 

 √   税金の繰延（利得の最大35～40%） 
 √   不動産ポートフォリオの多様化または統合化 
 √   物件種別の切り替え 
 √   より強大な購買力 
 √   富の構築 & 保全 
 √   国内のその他の不動産市場への拡張 
 √   キャッシュフローの改善 
 √   さらなる評価額上昇の可能性 
 √   遺産相続計画 

交換の理由


