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LA DEDUCCION POR ADQUISICION DE
TRIBUTACION VIVIENDA HABITUAL EN EL IMPUESTO N.© 293
SOBRE LA RENTA DE LASPERSONASFISICAS

. INTRODUCCION

A poco que se examinen los datos relativos a la deduccion por adquisicion de vivienda
habitual (1) podemos darnos cuenta de su relevancia, tanto cualitativa como cuantitativa, dentro
de nuestro sistema impositivo sobre larenta de personas fisicas.

Desde un punto de vista cuantitativo, y a pesar de la progresiva reduccion del porcentaje
delasdeduccionesfrente alascifras delacuotaintegra, de ladeduccion por inversion en vivien-
da habitual se beneficia un nimero muy considerable de contribuyentes (2.502.546 en el gjerci-
ciode 1991), situdndolaen lacabeza de las deducciones més practicadas, s excluimoslas deduc-
cionesfamiliaresy otras deducciones de carécter mastécnico y menos vinculadas alas decisiones
del sujeto pasivo, como fue en su momento la deduccion variable o la que tiene por objeto los
rendimientos del trabajo personal.

Ademas del nimero de contribuyentes beneficiados, también resultaimportante la cuan-
tia global de la deduccion, que ascendié en el gjercicio de 1991 a 121.006 millones de pesetas,
solo superada por |as deducciones antes mencionadas, es decir, variable, tributacion conjunta,
hijosy rendimientos del trabajo personal. Por su parte, si de los datos global es tratamos de obte-
ner cuantias més individualizadas podemos ver que la cuantia media de la deduccion se eleva
hastalas 48.353 ptas. por declarante, Unicamente superada por la deduccién variable y ladeduc-
cion por inversion empresarial al amparo delalLey 12/1988, si bien esta Ultima beneficio solo a
859 contribuyentes.

Por si fuera poco, junto al aspecto cuantitativo, la deduccion por adquisicion de vivienda
habitual repercute también en el comportamiento del tributo como instrumento de progresividad.
Y asi el 58,92% de |os contribuyentes que hacen uso de la misma se sitdan en los que podemos
denominar como tramos medios de renta, con bases imponibles que oscilan entre 1.000.000 y
3.000.000 de pesetas.

(1) Losdatos referentes a la deduccion por adquisicion de vivienda habitual de los distintos gjercicios pueden con-
sultarse en la Memoria de la Administracion Tributaria, editada anualmente por el Ministerio de Economiay
Hacienda.
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Todas estas circunstancias convierten ala deduccién por adquisicion de vivienda habitual
en un instrumento importante de laimposicion personal yaque, a margen de contribuir a cum-
plimiento de un principio constitucional, afecta a un nimero muy elevado de contribuyentes, y
en cuantias importantes, lo que, unido ala posibilidad de adoptar decisiones sobre su disfrute o
su importe, permite una cierta planificacion fiscal.

Il. EL PRESUPUESTO DE HECHO DE LA DEDUCCION: INVERSION EN VIVIEN-
DA HABITUAL

El articulo 78, cuatro, b) de la Ley del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
contemplala posibilidad de deducir «el 15 por 100 de las cantidades satisfechas en el gercicio
de que se trate, por la adquisicion o rehabilitacion de la vivienda que constituya o vaya a cons-
tituir laresidencia habitual del sujeto pasivo».

El presupuesto de hecho habilitante para la practica de la deduccion consiste, pues, en la
adquisicién o rehabilitacion delaviviendahabitual, |o que requiere precisar tanto el concepto de
residencia habitual como los negocios adquisitivos o el acance de la rehabilitacion, construc-
cion o ampliacion justificativos de la deduccion.

1. Lavivienda habitual.

1.1. Concepto de vivienda habitual .

A diferenciadel Reglamento de 1981 que, en su articulo 50.2 definiala vivienda como
«toda edificacion susceptible, en condiciones normales, de ser habitada por personas, bien con
carécter temporal 0 permanente», la nueva ley se limita a sefialar que «se entendera por resi-
dencia habitual la vivienda en la que el sujeto pasivo resida durante un plazo continuado de
tres afios. No obstante, se entendera que la vivienda tuvo aquel carécter cuando, a pesar de no
haber transcurrido dicho plazo, concurran circunstancias que necesariamente exijan el cambio
de vivienda».

Laindefinicion del concepto de vivienda habitual nos obliga a su construccion atendien-
do ados cuestiones importantes. de una parte es preciso acotar aquell os espacios fisi cos suscep-
tibles de ser catal ogados como viviendas, y, en segundo lugar, deben tenerse en cuenta otra serie
derequisitosrelativos ala utilizacion y destino de dichos espacios.
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Como fécilmente se desprende del precepto mencionado, laley no regula el aspecto fisi-
co, ni establ ece requisitos para que pueda considerarse como vivienda habitual, limitandose Gni-
camente a su utilizacién, al exigir la residencia durante un determinado periodo de tiempo.
Tampoco el reglamento resultamucho més generoso, aunque introduce un matiz importante cuan-
do, al definir el concepto de vivienda habitual, a semejanza de su antecedente, alude a las edifi-
caciones. Y, aunque cabria preguntarse si estalimitacion del concepto de vivienda alas edifica-
ciones, llevado a cabo por via reglamentaria, podria viciar a éste de nulidad por contradecir lo
establecido enlaley, creemos que esta duda debe resol verse en sentido negativo, yaqueel regla-
mento, mas que contradecir o modificar, 1o Unico que hace es perfilar €l concepto de vivienda
habitual a que serefierelaley.

Centrandonos en €l aspecto fisico, y tratando de desentrafiar el significado de dicho con-
cepto de edificacion, pensamos que el mismo constituye una especie del género construcciones
(2), considerando como tales, a menos a los efectos del Impuesto sobre el Vaor Afiadido (3),
«las construcciones unidas permanentemente al suelo 0 aotrosinmuebles, ef ectuadas tanto sobre
lasuperficie como en el subsuelo, que sean susceptibles de utilizacién autébnoma e independien-
te». A suvez dentro delaamplitud de este concepto sobresalen | os edificios, esdecir, «toda cons-
truccion permanente, separada e independiente, concebida para ser utilizada como vivienda o
para servir a desarrollo de una actividad econdémica» (4).

Partiendo de las ideas expuestas, |a vivienda habitual, desde un punto de vista fisico, exige
una construccién unida permanentemente a suelo, separada e independiente. Por esta razén no
puede considerarse como viviendaun vehiculo o remolque caravana(5), ni tampoco laadquisicion
de un yate, aun cuando €l sujeto pretenda destinarl os a su residencia habitual, pues no cumplen en
ninguin caso los requisitos de las edificaciones, por 1o que son considerados como bienes muebles.

(2) El articulo 62, b) de laLey Reguladora de las Haciendas L ocales sefiala que se entiende por construcciones de
naturaleza urbana a efectos del IBI, ademas de las obras de urbanizacién y de mejoray otras construcciones no
calificadas como de naturaleza rastica, «los edificios sean cualesquiera los elementos de que estén construidos,
los lugares en que se hallen emplazados, |a clase de suelo en que hayan sido levantadosy el uso a que se destinen,
aun cuando por laforma de su construccion sean perfectamente transportables, y aun cuando el terreno sobre el
que se hallen situados no pertenezca a duefio de la construccion...».

(3) Cifr.articulo 6.°delalLey 37/1992 del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

(4) Cifr. articulo 6.° @) delaLey 37/1992 del Impuesto sobre el Valor Afiadido. Como fécilmente se puede ver, este
concepto no difiere sustancialmente de la definicion existente en el vigjo Reglamento del Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas (art. 50), lo que refuerza su viabilidad para definir la vivienda a efectos de la deduccién
por adquisicion de lamismaen el RRPF.

(5) En €l régimen anterior a 1 de enero de 1992, y a pesar de que €l articulo 50 del Reglamento del IRPF (R.D.
2384/1981), definialaviviendahabitual, a efectos de los rendimientos de capital de viviendas desocupadas, como
«toda edificacion susceptible, en condiciones normales, de ser habitada por personas ...», la Direccién General
de Tributos (DGT), en contestacion de 22 de abril de 1985 (GF ndm. 26, pag. 51), entendia que las cantidades
invertidas en la adquisicién de un vehiculo caravana podian ser objeto de deduccion por adquisicion de vivienda
habitual, siempre que se cumpliesen |os restantes requisitos de la deduccion. Esta posicién fue corregida por con-
testaciones posteriores de 12 de marzo y 7 de mayo de 1991, en las que niega la condicion de vivienda habitual a
losyatesy las caravanas, respectivamente.
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Nadanos dicen, sin embargo, ni laLey ni el Reglamento sobre la ubicacion geograficade
lavivienda. Si tenemos en cuenta que las deducciones de la cuota -en particular ladeduccion por
adquisicién de vivienda habitual- sblo se aplican alos sujetos por obligacion personal (6), y que
la deduccidn por inversion en vivienda requiere, como luego examinaremos, la residencia habi-
tual en lamisma, habria que concluir que la vivienda debe estar ubicada en territorio nacional.
Sin embargo, debemos tener en cuenta que existen ciertos sujetos -miembros de misiones diplo-
maéticas, oficinas consulares, etc.- que, aun residiendo en el extranjero tributan por obligacion
personal. Por tanto, y ante el silencio de la norma, en estos casosy en cualesguiera otros en los
gue un sujeto, residente en el extranjero, tribute por obligacion personal, seraposible la practica
de ladeduccién por laadquisicion de la vivienda habitual fueradel territorio espafiol (7).

Ademés del aspecto fisico, que exige que se trate de una edificacion, para que la deduc-
cion resulte procedente se requiere que la vivienda constituya o vaya a constituir la residencia
habitual del sujeto pasivo, considerandose, a estos efectos, como residencia habitual lavivienda
enlaque el sujeto pasivo resida durante un plazo continuado de tres afos. De todas formas, debe
tenerse en cuenta que la deduccion podra practicarse desde €l mismo momento en que adquiera
lavivienda siempre y cuando vaya a destinarse a vivienda habitual, aunque inmediatamente no
se ocupe la misma. Se puede decir, por tanto, que la vivienda adquiere de forma provisiona la
condicién de habitual por la mera declaracion del sujeto pasivo, debiendo confirmarse a poste-
riori dicha condicién con la concurrencia de la residencia habitual con los requisitos reglamen-
tarios.

Como se deduce del precepto citado tanto la vivienda como la residencia se refieren al
sujeto pasivo, por lo que, independientemente de que se tribute conjunta o separadamente, cada
sujeto que obtenga rentas puede tener su propia vivienda habitual, y practicar la deduccién por
las cantidades invertidas, siempre que resulte posible demostrar su residencia habitual enlamisma
(8). Y, a mismo tiempo, en |os supuestos de tributacion conjunta, bastalaresidencia habitual de
alguno de los miembros de dicha unidad familiar para que la deduccién sea viable (9). Lo que,

(6) Cfr. articulo 20 delaLey del IRPF.

(7) Enestesentido yatuvo ocasion de pronunciarselaDGT en su contestacion de 8 de mayo de 1990 (Imp., t 11, 1991,
pags. 334y 335).

(8) Sibhienserefiereal ordenamiento anterior, atenor de lanueva normativa se puede asumir también la contestacion
delaDGT de 21 de mayo de 1986 (GF nim. 45, pags. 31y 32), cuando dispone que «el legislador configurala
vivienda habitual como referida al sujeto pasivo contribuyente, es decir, a cualquiera de los miembros de la uni-
dad familiar que obtenga rentas. Considerando que ambos cényuges obtienen rendimientos sujetos a impuesto,
por cuya obtencion han deresidir necesariay habitualmente en dos ciudades diferentes, puede considerarse admi-
sible la deduccion por ambas viviendas».

(9) Asi, enlaSentenciadelaAudienciaTerritoria deValladolid, de 17 de diciembre de 1986 (GF, nium. 42, pag. 87),
se considerasuficiente parapracticar ladeduccién el hecho de quelamujer residaen lavivienda que hasido adqui-
rida, mientras que el marido debe trasladarse aotralocalidad paragjercer su profesion. Detodas formas, el Tribunal
termina reconociendo que la vivienda constituye también |a residencia habitual del marido.
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a nuestro entender, no resulta posible es que un sujeto pasivo pueda disfrutar de més de una
vivienda habitual durante un mismo periodo de tiempo y practicar las correspondientes deduc-
ciones por ambas, yaque lahabitualidad delaresidencia conllevaunaciertaexclusividad, lo que
impide que se pueda compartir tal condicion entre dos viviendas. De forma semejante alo que
ocurre con el domicilio, la adquisicién de una nueva residencia habitual supondrala pérdidade
laanterior. Por otra parte, admitir lo contrario chocaria con lo dispuesto paralos casos de adqui-
sicion sucesiva de viviendas habituales, en los que sdlo se permite deducir 1o que la segunda
exceda del valor que ya ha sido objeto de deduccién al adquirir la primera (10).

Maés confuso, por lafalta de regulacién, resulta el propio concepto de residencia, limitan-
dose, tanto laLey como el Reglamento, a establecer una duracién minima de tres afios. Del ang&
lisis de la doctrina de la DGT pueden extraerse algunas conclusiones. Asi, no puede utilizarse
para determinar la residencia habitual del sujeto pasivo en una determinada vivienda el mismo
criterio que sirve parafijar laresidencia habitual a efectos de tributar por obligacion real o per-
sonal, o sea, laresidencia durante 183 dias a menos de cada afio natural (11). Por contra, expre-
samente considerala DGT que se debe atender a otros criterios como cual sea el inmueble cen-
tro de actividades familiares, residencia de otros sujetos (conyuge), asi como al lugar donde
guarde sus efectos personales (12), lugar de pernoctay centro de trabajo (13).

A primera vista no se le puede negar razén ala DGT cuando declara no aplicables los
criterios de laresidenciaen el territorio nacional. En efecto, laresidencia habitual, definidaen
el articulo 12 de la Ley IRPF, pone de manifiesto una vinculacion con un territorio determi-
nado a los efectos de someterse a un determinado poder financiero, o acogerse a una u otra
modalidad de sujecion al impuesto. Sin embargo, cuando tratamos de la vivienda habitual, nos
acercamos més alaidea de domicilio, entendido como una vinculacion geogréfica concretay

(10) En este sentido, vid. PEREZ DE AYALA, C.: «Comentario a articulo 78 delaLey del IRPF», Comentariosa la
Ley del IRPF y Reglamento del Impuesto, Colex, Madrid, 1993, pags. 534 y 535. En sentido contrario entiende
PEREZ ROY O, que la deduccion por las dos viviendas es posible siempre que «las circunstancias profesionales
o de trabajo del mismo permitan la utilizacion frecuente o habitual de las mismas. Pensemos, por giemplo, en un
diputado a Congreso que, poseyendo una vivienda habitual en donde est& domiciliado fiscalmente, adquiere otra
en Madrid, pararesidir cuando asiste alas sesiones parlamentarias. Seria posible, sin duda, que dedujera por esta
Ultima como vivienda habitual» (Manual del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, Marcial Pons,
Madrid, 1992, pag. 303). En este supuesto que plantea PEREZ ROY O, y partiendo de que solo resulta posible una
residencia habitual que en este caso se situariaen Madrid, si ya han transcurrido |os tres afios de residencia efec-
tivaen lavivienda adquirida en el lugar de su domicilio fiscal, podré deducir por la nueva vivienda adquirida en
Madrid, hasta el limite de la cuantia en que la nueva vivienda supere ala primera. Sin embargo, si todavia no han
transcurrido lostres afios delaprimeravivienda, ésta perderd su caréacter de residenciahabitual, al menos paraeste
sujeto, por lo que tendré que reintegrar |as deducciones indebidamente practicadas, aunque si podra deducir por la
totalidad de lo invertido en esta segunda vivienda.

(11) Cir. Contestacion delaDGT de 13 de septiembre de 1984 (Ciss Fiscal, Vol. |1, 3, pags. 414/4-1).
(12) Cir. Sentenciade la Audiencia Territorial de Valladolid de 12 de diciembre de 1986 ... cit.
(13) Vid. Contestacion delaDGT de 21 de mayo de 1986 ... cit.
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determinada (14), idea que incluso aparece patente en el reglamento cuando exime de laresi-
dencia durante tres afios a sujeto que se vea obligado a cambiar de domicilio, aproximando
asi los conceptos de residencia habitual y domicilio. De todas formas, no se puede desconocer
que €l articulo 45 de la Ley General Tributaria (LGT) conecta laidea de domicilio alaresi-
dencia habitual, habiendo entendido la doctrina que, la falta de otras definiciones de residen-
cianosobligaaacudir al concepto recogido en laLey del IRPF. Por estaviarenace, por tanto,
el criterio de laresidenciadel articulo 12 como elemento a tener en cuenta ala hora de deter-
minar cudl sealavivienda habitual del sujeto pasivo. Por todo ello pensamos que, si bien no
se puede atender Unicamente a la residencia de mas de 183 dias durante el afio natural, éste
puede constituir un elemento atener en cuenta junto con otros como el lugar de desarrollo de
sus actividades familiares, lugar de pernocta, etc.

Ademés del concepto de residencia, la duracion de ésta se convierte en un elemento clave
para la caracterizacion de la vivienda como habitual, exigiendo laley que la misma se prolon-
gue durante tres afios continuados desde el momento de la ocupaci 6n efectiva de la misma.

La continuidad de la residencia durante el plazo de tres afios debe relacionarse de forma
directa con € mismo concepto de residenciayaadelantado. Por tanto, cualquier interrupcién tem-
poral delamismano vaagenerar, sin mas, la pérdida de la condicion de vivienda habitual. S6lo
cuando delaval oracién delas distintas circunstancias concurrentes, temporales, cambio del lugar
de desarrollo de las actividades familiares, lugar de ubicacion de los el ementos personales, etc.,
se pueda deducir laresidencia habitual del sujeto en otro lugar, podriamos considerar interrum-
pidalaresidencia. Por tanto el caracter continuado del plazo delostres afios requiere Uinicamente
gue durante e mismo, no se produzca un cambio de residencia, aunque si pueden producirseinte-
rrupciones temporales de laresidencia.

En lo que atafie al elemento subjetivo, debemos sefialar que, cada uno de |os sujetos que
pretenda beneficiarse de la deduccion por adquisicién de vivienda habitual (en el caso de que
sean varios los adquirentes de una misma vivienda) debe acreditar su residencia habitual y con-
tinuada durante el plazo de tres afios. Por tanto, la pérdida de la residencia durante dicho perio-
do, sdlo afectaa sujeto que lapierde, pero en ninguin caso debe perjudicar alos sujetos que per-
manezcan residiendo en lamisma, los cuales podrén continuar beneficiandose de la deduccion.

(14) Sefalaacertadamente ALONSO FERNANDEZ que «interesa sobremaneradejar claro quelaresidencia, y €l domi-
ciliofiscal, en lamedida en que acttan en desigualdad de planos, son conceptos total mente heterogéneos... laresi-
dencia es una cualidad personal y el domicilio es un mera circunstancia geogréfica ...», «El domicilio fiscal»,
ComentariosalaLey General Tributariay lineas para su reforma, |EF, Madrid, 1991, pag. 744. Estavinculacién
entre vivienda habitual y domicilio del sujeto pasivo también se desprende de la Sentencia del TSJ de Navarra de
16 de noviembre de 1992 (JT 532) pues sefiala que «teniendo el interesado un domicilio, a efectos fiscales (que es
donde recibe las natificaciones correspondientes y es el que figuraen el poder para pleitos), en ..., laadquisicion
verificadaen..., no aparece como propia vivienda habitua ...».
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Al lado de estareglageneral de residencia durante un plazo de tres afios, se contempla una
excepcion, de tal forma que «se entendera que laviviendatuvo € caracter de habitual cuando, a
pesar de no haber transcurrido dicho plazo, concurran circunstancias que necesariamente exijan
el cambio de domicilio». Aunque no resulta posible enumerar las distintas situaciones que pue-
den justificar el cambio de domicilio a los efectos de la deduccidn, creemos que, como criterio
general, cualquier causa que objetivamente considerada requiera un cambio de domicilio dara
lugar aquelavivienda se considere como habitual apesar de que no se hayaresidido en lamisma
el periodo detresafios. Y, si bien esas circunstanci as objetivas deben concurrir, como reglagene-
ral, en lapersonadel sujeto adquirente de lavivienda, cuando sean varioslos sujetos titulares de
lavivienda e integren una unidad familiar, la concurrencia de al guna circunstancia que obligue
a cambiar de domicilio en una solo de tales sujetos, beneficiara a todos |os sujetos respecto de
los cuales existaun deber de convivencia-cényuge e hijos menores- (15). Por tanto, también para
ellos, se considerara la vivienda abandonada como habitual, a pesar de no haber transcurrido €l
plazo de residencia de tres afios.

Aunque no contemplael reglamento la situacion que se produce cuando el sujeto titular de
laviviendafallece antes de que hayan transcurrido |os tres afios desde su adquisicidn, pensamos
gue también le resulta de aplicaci6n laexcepcion aque venimos refiriéndonos. En este caso, aun-
gue no se puede hablar con propiedad de un cambio de domicilio, concurre una circunstancia
objetiva de la mayor trascendencia que impide completar dicho periodo. Por tanto, también en
este caso, se considera que la vivienda tuvo aquel caracter de habitual confirmando las deduc-
ciones practicadas por dicho sujeto. Cuestion diferente eslade si 1os herederos podrén efectuar
ladeduccién por | as cantidades que abonen parael pago de laque fue vivienda habitual de su cau-
sante, lo cual sblo resultara posible si 1a vivienda adquirida se convierte en su vivienda habitual .

El plazo de los tres afios, debe computarse desde que seinicialaresidencia efectivaen la
nuevavivienda (16), debiendo producirse dicha circunstancia dentro de |os doce meses siguien-
tesalafechade adquisicién, -si lavivienda se adquiere unavez construida-, o bien -desde later-
minacion de las obras- en los supuestos en que se promueva la construccion de la vivienda pro-
pia, 0 se proceda a su rehabilitacion. Si transcurre este plazo sin que se produzca la ocupacion
efectivay permanente por parte del sujeto pasivo se entenderaque laviviendano hasido su resi-
dencia, generando |a pérdida de las deducciones practicadas. Llamalaatencién el hecho de que
el reglamento haya tomado como dies a quo para el cdmputo del plazo de un afio lafecha de la

(15) Asi cuando la familia se traslade como consecuencia de un nuevo cargo o empleo del marido -p.gj.- la vivienda
que hubiesen comprado conjuntamente el marido y la mujer se considerara habitual para ambos, aunque la cir-
cunstanciadel cambio de trabajo concurra solo en uno de ellos.

(16) Aunque de lalectura del articulo 34, segundo parrafo, del reglamento pudiera entenderse que cuando se cumple
el plazo del afio, se consideraria como vivienda habitual desde el momento de la adquisicién, entendemos que €l
plazo de tres afios supone laresidenciaefectivaen lavivienda. (En este sentido: PALACIN/INIGO/MANCHENO/DEL
HOY O: El Impuesto sobre la Renta: Analisis del Reglamento de 1991 y demas normas de desarrollo, Madrid,
1993, pag. 161).
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terminacion de las obras, circunstancia de la que no queda constanciay que podria dar lugar a
una actividad probatoria cuando menos dificil. Quizas hubiese sido mas seguro, juridicamente
hablando, tomar en consideracion otras fechas de las que si existe constancia, incluso adminis-
trativa, como puede ser la concesion de la cédula de habitabilidad. De esta forma, ademas, esta-
riamos aplicando el mismo criterio que el utilizado para determinar el momento a partir del cual
lavivienda puede ser objeto de gravamen por el concepto de rendimientos de capital inmobilia-

rio (17).

Estaregla cuenta, a su vez, con una excepcion para aguellos supuestos en los que €l suje-
to se beneficie del uso de unavivienda por razén de cargo o empleo. En estos casos, siempre que
la vivienda adquirida no sea objeto de otra utilizacién, el plazo de un afio para su ocupacion
comenzardacontarse apartir delafechadel cese. Como se desprende del precepto dicha excep-
cion opera con independenciadel caracter publico o privado del cargo o empleo que da derecho
alautilizacion de vivienda. En cualquier caso, lo que si resulta necesario es que €l titular del
cargo o empleo sea el propio sujeto pasivo adquirente de la vivienda habitual. De todas formas,
pensamos que en los supuestos de matrimonio en los que ambos conyuges hayan adquirido la
viviendahabitual, aunque €l titular del cargo seasblo uno deellos, € otro se debe beneficiar tam-
bién de la excepcidn ala que nos referimos, beneficio que también se debe extender alos res-
tantes miembros de la unidad familiar que pudiesen ser titulares de la vivienda. En estos casos,
€l deber de convivencia que imponen tanto el articulo 68 (18) como el 154 del Codigo Civil jus-
tifican dicha solucion. Por eso, el beneficio de que goza el adquirente de una vivienda que dis-
fruta de otra por razén de cargo o empleo, consistente en que €l plazo de un afio no se cuenta
desde la fecha de adquisicién o finalizacion de las obras, sino a partir del cese en el cargo o
empleo, debe aplicarse también a conyuge o hijos menores que pudieran resultar también adqui-
rentes de unavivienda habitual, siempre y cuando convivan con €l titular del cargo o empleo en
lavivienda con que le retribuyen.

El segundo requisito exigido por €l reglamento para que opere la excepcion consiste en
que lavivienda adquirida no sea objeto de otra utilizacion. Aunque el reglamento no precisalo
gue se entiende por otra utilizacion, a nuestro entender, lo que pretende esimpedir cualquier uti-
lizacion que contradiga el carécter de residencia habitual que el sujeto declaraparadichavivien-
day que le permite deducir las cantidades invertidas, aungue no ocupe dicha vivienda por dis-
frutar de otra por razon del cargo. De esta forma, resulta claro que el sujeto pasivo no podra

(17) Sefialaba al respecto laDGT en su contestacion de 15 de junio de 1981 que «una vez terminada la construccion
del pisoy legalizada su habitabilidad, lapropiedad adquiere desde tal momento el caracter de fincaurbanay supues-
ta su utilizacién como vivienda propia debe consignarse en la declaracion del IRPF ...», (Ciss Fiscal. Impuesto
sobrela Renta ..., cit., vol. I, 1, p4g. 127).

(18) El articulo 68 dispone que «los conyuges estan obligados avivir juntos», mientras que el articulo 164 a referirse
alas relaciones paterno-filiales considera como deber de los titulares de la patria potestad tener alos hijos en su
compafiia.
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arrendar dichavivienda, ni tampoco ocuparlacomo sede de unaactividad profesional. Pensamos,
sin embargo, que no se pierde el derecho aladeduccion por lasimple ocupacion de dichavivien-
da como residencia de otros sujetos de su nucleo familiar (conyuges o hijos fundamental mente),
ya que dicha ocupacion, en lugar de contradecir el destino de dicha vivienda como residencia
habitual del sujeto pasivo puede contribuir areafirmarla. Esa ocupacion previapor los hijos o €l
conyuge puede resultar indicativa de la posterior ocupacion con caracter de residencia habitual
por €l sujeto pasivo, por o que entendemos que, también en estos casos, es procedente la deduc-
cién, lacual, para su carécter definitivo, requerira que, dentro del plazo de un afio a partir de la
fechadel cese, se ocupe dicha vivienda por el sujeto o sujetos pasivos titulares de la misma con
caracter de residencia habitual permaneciendo dicha ocupacion durante un plazo ininterrumpi-
do de tres afios.

A modo de conclusién, podemos sefialar que lavivienda adquiere |a condicion de habitual
por la mera declaracion del sujeto pasivo (19). Ahora bien, para que ganen firmeza las deduc-
ciones practicadas por este concepto es necesario confirmar ese caracter de habitual, 1o cual exige
quelaresidenciaseinicie en dichaviviendadentro del plazo de doce meses desde laadquisicion
o finalizacién de las obras y que se prolongue durante un periodo continuado de tres afios. Todo
ello, l6gicamente, sin perjuicio de las excepciones alas cuales ya nos hemos referido.

1.2. Cambio de vivienda habitual.

Cuando hablamos de cambio de vivienda habitual nos estamos refiriendo a los supuestos
en los que, con posterioridad a la residencia durante el plazo de tres afios, se cambia de vivien-
da habitual. Pudiera pensarse que la vivienda que se abandona, como ya ha adquirido la condi-
cion de habitual la mantiene, por 1o que seria posible practicar la deduccién por las cantidades
gue seinviertan en la adquisicién de esa vivienda con posterioridad a su abandono.

A nuestro entender, la solucion a este problema requiere situar en sus justos términos la
exigenciade lostres afios de residencia. Paraello debemostener en cuentaque laresidenciahabi-
tual presenta una vocacion de futuro inicialmente ilimitada, lo que exigiria esperar al falleci-
miento del causante para determinar cual ha sido su Ultima vivienda habitual, imposibilitando
cualquier deduccién. Laley, sin embargo, nos permite practicar las deducciones desde € primer
momento, condicionadas, no obstante, a que lavivienda sea habitual. Y, paraevitar el tener que
esperar al fallecimiento del causante para confirmar dicha circunstancia, y para dotar de cierta
seguridad al contribuyente, se establ ece este plazo de tres afios, cuyo cumplimiento determinael
carécter de habitual de lavivienday hace firmes las deducciones practicadas con anterioridad.

(19) Basta simplemente una declaracion tacita por la simple préactica de la deduccion en la autoliquidacién correspon-
diente.

Estudios Financieros n.° 142 93

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0




| DEDUCCION ADQUISICION VIVIENDA HABITUAL | TRIBUTACION

Por tanto, pensamos que la atribucién a la vivienda del caréacter de habitual por la residencia
durante tres afios produce plenos efectos hacia el pasado, determinando lainatacabilidad -al menos
por lo que serefierea carécter habitua delavivienda delas deducciones practicadas. Sin embar-
go, de cara a futuro, de laresidencia durante tres afios se genera una simple presuncién de que
lavivienda es habitual, la cual podra desvirtuarse en cualquier momento por la acreditacién de
los hechos que la contradigan, como seria laresidencia en otra vivienda diferente. Por tanto, el
cambio de residencia, después de haber residido mas de tres afios en una vivienda, si bien no
afecta alas deducciones ya practicadas que se mantienen, impide que, con posterioridad a dicho
cambio puedan practicarse deducciones por |as cantidades destinadas alaadquisicion delavivien-
da que se abandona (20), ya que ésta pierde su condicion de habitual (21). En cualquier caso,
debe tratarse de una cambio de residencia voluntario del sujeto pasivo, que no resulte motivado
por circunstancias que objetivamente consideradas |0 exijan, ya que, en este Ultimo supuesto, si
se mantendria la procedencia de la deduccion, salvo que el sujeto adquiriese una nueva vivien-
da habitual.

Por Gltimo, debemos sefidlar que, si €l sujeto pasivo retornase a unaanterior viviendahabi-
tual podra deducir las cantidades que en ese gjercicio y en los futuros destine alaadquisicion de
esaviviendamientras mantengael caracter de habitual. De todas formas, ladeduccién sélo resul-
tara procedente en lamediday hastael limite en que el valor de lavivienda exceda de losimpor-
tesde esau otras viviendas que hayan sido objeto de deduccion con anterioridad. Y €llo por cuan-
to entendemos que debe aplicarse el mismo criterio previsto paralos casos de adquisicion sucesiva
de viviendas, ya que la vuelta a una vivienda adquirida con anterioridad, pero cuyos pagos con-
tindian efectuandose, debe recibir el mismo trato que si de una adquisicion se tratase.

2. Negocios o actuaciones justificativos de lainversion.

Si hasta ahora nos hemos referido alos requisitos que deben concurrir para que una edifi-
cacion pueda considerarse como vivienda habitual, debemos referirnos a los negocios o actua-
ciones sobre la vivienda que habilitan parala deduccién de las cantidades invertidas.

(20) Estacircunstanciatiene menor relevanciacuando el cambio de residenciaes debido alaadquisicion de unavivien-
da habitual, ya que, en estos casos, y como solo se podra deducir en lamedida en que el valor de la nueva exceda
delaanterior, ladeduccion que no se practique por haber abandonado laanterior viviendadaralugar aque labase
deladeduccion por lainversion en la nueva vivienda resulte mayor, por lo que el resultado viene a ser e mismo.
Sin embargo, cuando el cambio de residencia no va acompafiado de nueva adquisicién de vivienda, sino que €
sujeto se ubica en una vivienda alquilada, o en otra ya adquirida con anterioridad, p.gj., se produce una pérdida
efectiva del beneficio de ladeduccion.

(21) Asi lo haentendido también laDGT en su contestacion de 12 de mayo de 1990 (GF, nim. 94, pag. 70), negando
laposibilidad de deduccién apartir del momento del traslado que se produce cinco afios después de laadquisicion
de lavivienda habitual .
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2.1. Adquisicién de vivienda.

Tanto la Ley como &l Reglamento se refieren sin mas a la adquisicion de vivienda. Sin
embargo, si queremos traducir esa adquisicion a términos juridicos hay que determinar a qué
derechos se esté haciendo referencia cuando se habla de adquisicion.

No cabe ninguna duda que |a propiedad constituye el derecho por excelencia sobre las
cosas, por lo que la adquisicion de propiedad de la vivienda habilita para la practica de la
deduccion.

A suvez, antelaindefinicién delalLey y € Reglamento, pueden surgir ciertas dudas cuan-
do se adquieren otros derechos real es sobre la vivienda que otorgan también a particular lafacul-
tad de usarlay disfrutarla, como seriael caso delosderechos de usufructo, uso o habitacién, fun-
damentalmente. Sin embargo pensamos que concurren diversos motivos que impiden lapréactica
de la deduccion por lamera adquisicion de estos derechos (22). De una parte, porque del espiri-
tu de laley parece deducirse que €l objetivo atribuido a esta deduccion es incentivar las inver-
siones destinadas por el sujeto pasivo aconvertirse en propietario de lavivienda habitual, yaque,
si se entendiese que el objetivo es favorecer las cantidades dirigidas a la obtencién Unicamente
del uso o disfrute de unavivienda, debieraaplicarse también ladeduccién por las cantidades abo-
nadas en concepto de alquiler. En segundo lugar, porque, si buscamos el auténtico sentido de las
palabras, debemos concluir necesariamente que, cuando se habla de adquisicion de un bien sin
maés, estamos aludiendo a la adquisicion de la propiedad sobre el mismo, abarcando todas las
facultades dominicales que laintegran (23). Estaidea, por otra parte, se corrobora atendiendo a
otros preceptos, como puede ser la equiparacion de la construccion o rehabilitacién alaadquisi-
cion que, manteniendo todo su sentido cuando se considera la adquisicién como del derecho de
propiedad, careceriadel mismo s se extiende la adquisicién alos derechos de uso o disfrute, ya
que dificilmente se pueden construir o rehabilitar. En atencion alas razones expuestas, conside-
ramaos que no resulta procedente la deduccién cuando se adquiere aisladamente un derecho real
sobre lavivienda, ya se trate de derechos de uso -usufructo, uso o habitacién-, o de lanuda pro-
piedad, sin que posteriormente se consolide el dominio.

(22) También se muestra contrario aladeduccion en estos casos: CARBAJO VASCO, D.: Manual del Impuesto sobre
la Renta de |as Personas Fisicas y sobre el Patrimonio, Praxis, Barcelona, 1993, pag. 491. A favor de la deduc-
cién enlos supuestos de adquisicion de usufructo se pronuncia GARCIA NOVOA («Tratamiento fiscal delavivien
day derecho de usufructo en € IRPF», RDFHP, nim. 230, 1994, p4g. 396 y ss.), aungue los argumentos esgri-
midos equiparacion de usufructuario y propietario alahorade determinar los rendimientos de capital inmobiliario,
significado del principio constitucional de disfrute de una vivienda digna e imposibilidad de deduccion en los
supuestos de adquisicion del dominio desmembrado serian més criterios de lege ferenda que razones de lege data.

(23) Sefalaen este sentido laDGT, en su contestacion de 9 de enero de 1981 que «cuando el precepto se refiere lite-
ralmente ala adquisicién de vivienda ha de entenderse que alude ala propiedad como sintesis o conjunto de todas
y cadaunade las facultades dominicales quelaintegran...» (Ciss Fiscal, Impuesto sobrela Renta ..., cit., pag. 413).
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Otra solucion hay que proponer, no obstante, cuando la adquisicion de los derechos rea
les constituyen un paso de cara a la consolidacion futura de la propiedad. En estos casos cree-
mos que figuradamente pudiera hablarse de una «construccién juridica» del derecho de propie-
dad sobre lavivienda a través de la adquisicion sucesiva de los derechos que la componen. Una
solucién para este supuesto consistiria en permitir la deduccién por la adquisicion del derecho
real inicial, condicionado -a semejanza de lo que ocurre en la construccidn- a la consolidacion
definitiva del dominio dentro del plazo de cuatro afios, perdiéndose en caso contrario €l derecho
ala deduccion practicada.

Se podra practicar en todo caso la deduccion cuando se consolidan las facultades domini-
cales del adquirente, deviniendo éste pleno propietario de la vivienda. Esta consolidacion del
dominio puede producirse en lapersonadel usufructuario, del nudo propietario, o en lade un ter-
cero que adquiere de forma separada, pero simultanea, |os derechos de nuda propiedad y usu-
fructo. En cualquiera de estos supuestos, no cabe duda de que el sujeto que consolida el domi-
nio se convierte en pleno propietario delavivienda, por 1o que, haya practicado o no ladeduccion
por el derecho inicialmente adquirido, podra beneficiarse de la deduccién, tanto las cantidades
destinadas ala adquisicién del nuevo derecho que consolida el dominio, como las cantidades que
se abonen con posterioridad a dicha consolidacion parapagar el primitivo derecho de que sedis-
frutaba (24).

2.1.1. Tipos de negocios adquisitivos.

Unavez precisado el alcance de la expresién adquisicion, es necesario referirse alos dis-
tintos negocios juridicos a través de los cuales puede producirse la misma.

En principio podemos sefidlar que cualquier negocio traslativo oneroso, en e cua medie
unacontraprestacién dineraria servirdcomo instrumento paralaadquisicion delavivienday pos-
terior deduccién de las cantidades invertidas en dicha operacién, convirtiéndose la compraven-
taen €l negocio tipicoy ordinario, al cual habria que afiadir |as adjudicaciones en subastas judi-
ciales o administrativas. Sin embargo no se puede desconocer que la adquisicion de lavivienda
puede producirse por otros cauces (25) que habilitarian también parala préactica de ladeduccién,
como podrian ser el gjercicio de un derecho deretracto, en cual quierade sus modalidades, o bien
la dacion en pago de una deuda anterior.

(24) Asi, si el nudo propietario adquiere el usufructo, podra deducir tanto por las cantidades abonadas para obtener el
usufructo, como por las entregadas, con posterioridad ala consolidacién, para pagar la nuda propiedad adquirida
previamente.

(25) Ha sefidado en este sentido la Audiencia Territorial de Sevilla, en su Sentencia de 11 de febrero de 1986 (GF,
ndm. 34, pag. 87), que «aungue normalmente la figura juridica por |a que se instrumenta |a adquisicion suscepti-
ble de deduccion es la compraventa, en principio nada impide llevar a cabo aquélla por cualquier otra clase de
negocio juridico siempre que se adquiera la vivienda para establecer en ellala vivienda habitual ».
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Al margen delos negocios tipicos yamencionados es preciso referirse a otros que también
dan lugar alaadquisicion de lavivienda, pero que pueden presentar algunas dudas sobre la pro-
cedencia de la deduccion debido alas caracteristicas especiales de la contraprestacion.

En primer lugar, debemos referirnos alos contratos de permuta. En estos casos la adquisi-
cién no plantea problema alguno, sin embargo, |os inconvenientes surgen debido a que no existe
contraprestacién dinerariamientras que, tanto laLey como €l Reglamento, serefieren entodo caso
a «las cantidades satisfechas». Pensamos, sin embargo, que no se puede negar la deduccién en
estos casos de contraprestacion de caracter no dinerario ya sea parcialmente o en su totalidad,
puesto que la deduccion, como ya hemos sefid ado, pretende incentivar la adquisicion de la pro-
piedad de lavivienda habitual, sin que resulte relevante a tales efectos |a naturaleza de la contra-
prestacion (26). Y, por otra parte, aunque laley se refiere a cantidades satisfechas, no lo hace con
laintencién de impedir la deduccién en todos aquellos casos de contraprestaciones no dinerarias,
sino que dicha mencion responde Unicamente a la habitualidad de las contraprestaciones dinera-
rias. Por tanto, lafinalidad de la deduccién debe prevalecer sobre lareferencia a cantidades, per-
mitiéndose también la deduccidn en | os supuestos de contraprestacion no dinerariatotal o parcial.

Otramodalidad que exige algiin comentario es laposibilidad de que se obtengala propie-
dad sobre la vivienda a cambio de una renta vitalicia (27). La doctrina civilista viene conside-
rando este contrato como de naturaleza aleatoria, por cuanto la cuantia a satisfacer por uno de
los sujetos depende de lavida del otro, pero que genera, sin embargo, la adquisicion del domi-
nio sobre el capital por parte del obligado a satisfacer larenta. Estamos, por tanto, ante una adqui-
sicion de vivienda mediante contraprestacion (la renta), caracterizada por el hecho de que ini-
cialmente no se conoce €l importe total de dicha contraprestacién debido a su caracter aleatorio,
lo que, sin embargo, no impide conocer transcurrida cadaanualidad el importe de las rentas satis-
fechas. Por todo ello pensamos que laadquisicion de lavivienda através de un contrato de renta
debe habilitar también parala practica de la deduccién (28).

Al margen de los negocios onerosos a los que nos hemos referido, también ciertos nego-
cios lucrativos pueden habilitar parala préctica de la deduccidn, habida cuenta de que la deduc-
cion no se limitaalas contraprestaciones, sino que, como se analizaraal tratar la cuantificacion,
abarca también otros gastos inherentes a esa adquisicion. Por esta via, resultara posible la prac-
tica de la deduccion en los casos de adquisicion a través de herencia o donacion puray simple
por las cuantias que, en su momento se determinaran.

(26) LaDGT, en su contestacion de 6 de febrero de 1987, (GF, nim. 48 ), admite la deduccion cuando se adquieren
por permuta dos viviendas de proteccion oficial.

(27) Diced respecto el articulo 1.802 del Codigo Civil que «el contrato aeatorio de renta vitalicia obliga al deudor a
pagar unapension o rédito anual durante lavidade una o més personas determinadas por un capital en bienes mue-
bles o inmuebles, cuyo dominio se le transfiere desde luego con la carga de la pension».

(28) Eneste sentido vid. también: HUGUET TORREMADE/SOPENA GIL: Todo sobreladeclaracion derentay patri-
monio 91, Editorial Praxis, Barcelona, 1991, pég. 224.

Estudios Financieros n.° 142 97

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0




DEDUCCION ADQUISICION VIVIENDA HABITUAL | TRIBUTACION

Pero, al margen de los negocios lucrativos puros, debemos hacer una mencion especial a
las que podemos denominar como donaciones especiales, fundamentalmente las onerosas (29).
Por donaciones onerosas hay que entender agquellas en las que seimpone al donatario un grava-
men inferior a valor de lo donado (30), lo que las convierte en actos mixtos, parte gratuitos y
parte onerosos (31). Y laconcurrenciade ese matiz oneroso justifica, anuestro entender, la prac-
ticade ladeduccion por adquisicion de vivienda habitual cuando ésta se adquiere através de una
donacion onerosa, y siempre que € gravamen impuesto a donatario resulte eval uable economi-
camente e inferior a valor de la vivienda donada. En este caso, la base de la deduccién estara
constituida, como luego se anaizard, ademas de por |os gastos inherentes a toda donacién, por
el importe del gravamen o contraprestacion impuesto al donatario.

Por Ultimo, y paraterminar este epigrafe destinado a los distintos negocios adquisitivos,
vamos a referirnos a ciertas cuestiones relativas no tanto a los negocios adquisitivos en si, sino
alaconcurrencia de ciertas circunstancias que afectan al momento o alaeficacia de la adquisi-
cion en si misma considerada.

En primer lugar, y por lo que se refiere alas adquisiciones condicionadas, debemos afir-
mar que no plantea ninglin problemala presenciade condicionesresolutoriasen el contrato atra-
vésdel cual se produce laadquisicion delavivienda. En este caso, desde e mismo momento de
laadquisicion, y siempre que se cumplan los restantes requisitos, se podra practicar ladeduccion
por las cantidades entregadas (32). Si la condicidn se cumple antes de que la vivienda adquiera
deformadefinitivalacondicion de habitual (generalmente por el transcurso del plazo delostres
afos), devendran improcedentes las deducciones practicadas debiendo reintegrarse las mismas
en €l gercicio en que se produzcatal circunstancia. Y lamisma solucién debe adoptarse cuando
la condicion se cumple una vez transcurrido dicho plazo. El efecto resolutorio de la condicién
hace que la adquisicion quede sin efecto ab initio, por lo que desaparece el hecho justificativo
de la deduccién, debiendo quedar también sin efecto |as deducciones practicadas | o que exige su
reintegro.

(29) Vamos areferirnos de forma especial alas donaciones onerosas, ya que, como ha puesto de manifiesto el TS, las
donaciones remuneratorias son «las que se hacen parapremiar y recompensar a donatario por sus especiales mere-
cimientos o servicios que no constituyen deudas exigibles, pero cuyafiguraexcede delameraliberalidad y se enri-
quecey complementa con el inequivoco y cualificador &nimo de recompensa....» De una parte, por remunerar ser-
vicios o merecimientos de dificil cuantificacién econémicaen muchos casos, y por otradebido aquetales servicios
0 merecimientos son previos aladonacion, y, por tanto, ala adquisicion de lavivienda, esta modalidad de dona-
cién muy dificilmente puede permitir la préctica de la deduccién por adquisicion de vivienda habitual .

(30) Cifr. articulo 619 del Cadigo Civil.

(31) Debido a caracter mixto de este tipo de donaciones el TEAC, en su resolucién de 24 de junio de 1992 (JT 265/92
comentario en la presentacion nim. 30/92)), dispuso en estos casos, de acuerdo con la normativa reguladora del
Impuesto sobre Sucesionesy Donaciones, € doble gravamen: una parte como transmision onerosay por el exce-
so de los bienes donados sobre |a carga impuesta debe considerarse como adquisicion lucrativa.

(32) Asilohaconsiderado laDGT en su contestacion de 8 dejulio de 1983 (Cissfiscal, IRPF..., cit., pag. 414/4-6).
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La presencia de condiciones suspensivas plantea una problemética distinta ya que difie-
ren laadquisicion hasta que acaezcalacondicion, si bien, unavez producida ésta, sus efectos se
retrotraen al momentoinicial. Por estarazdn, si supeditamoslaprécticade ladeduccion alaefec-
tivaadquisicion por haberse cumplido la condicién suspensiva, nos encontrariamos con laimpo-
sibilidad de deducir por las cantidades entregadas con anterioridad al cumplimiento de dichacon-
dicidn, yaque ladeduccion solo se puede practicar por las cantidades entregadas en cadagjercicio.
Aunque ante este problema cabrian otras soluciones (33), creemos que se puede practicar la
deduccion de formaprovisional desde el primer momento, sin perjuicio de que, si posteriormente
no se adquiere lavivienda por incumplimiento de la condicion, se deba proceder a reintegro de
las deducciones practi cadas. Estasolucion, por otraparte, es semejante alaprevistaparael regui-
sito delacondicion de habitual delavivienda, eincluso paralos supuestos de construccién, donde
también se permite la deduccion desde el primer momento.

Esta misma solucion creemos que también sirve para otros supuestos de entregas de dine-
ro previas alaefectiva adquisicion de la propiedad, como pueden ser las compraventas con pac-
tos dereservade dominio (34). En estos supuestos, siempre que se pueda acreditar que los pagos
efectuados se dirigen ala adquisicion de una vivienda habitual se practicara la deduccion, aun-
gue sea con carécter provisional. Dichas deducciones se convertirdn en definitivas cuando se
materialice la efectiva adquisicion del dominio y la ocupacién con caracter habitual. Al respec-
to, puede plantear algunaduda el plazo méaximo dentro del cual se debe llevar acabo laefectiva
adquisicion del dominio por parte del inversor. Dicho plazo no puede ser €l de un afio, ya que
éste esta previsto para la ocupacion efectiva de la vivienda después de la adquisicion. No obs-
tante, pensamos que si debe resultar aplicable el plazo de los cuatro afios que es el méximo que
puede mediar entre €l inicio de las obras de construccion o rehabilitacion y laterminacién de las
mismas. La misma razon que justifica la aplicacién de este plazo en |os supuestos de construc-
cién o rehabilitacion, que no esotraqueel interésdel legislador en quelaocupacion delavivien-
da se produzca con anterioridad a transcurso de cinco afios -duracion del plazo de prescripcion-
desde las primeras inversiones. Y, aungue en los casos de ventas con pacto de reserva de domi-
nio cabe la ocupacion inmediata de la vivienda, alos efectos de su consideracion como habitual,
laocupacion debe ser posterior alaadquisicion del pleno dominio sobre lamisma, por [o que, si
sequiere que €l plazo de ocupacion finalice antes del transcurso de cinco afos, laadquisicion de
la plena propiedad debe llevarse a cabo antes del transcurso de cuatro afios desde las primeras
entregas.

Una Ultima reflexion requiere la posibilidad de proceder a la adquisicion de la vivienda
habitual através de un negocio indirecto, principalmente através de la adquisicion de titulos de
cooperativas 0 sociedades promotoras de viviendas.

(33) Una posible solucién consistiria en que, en e momento en que se cumple la condicion, se solicitase la rectifica-
cién de las declaraciones anteriores paraincorporar la deduccion no practicada.

(34) También podrian incluirse agui las entregas a cuenta de una adquisicion futura, sin embargo, dado que el regla-
mento |as equipara ala construccion, |as analizaremos en su momento.
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L as aportaciones alas cooperativas promotoras ef ectuadas por |0s cooperativistas no plan-
tean problemas dado el especial régimen juridico de estos entes. Por tanto, y como ya ha admi-
tido lapropiaDGT, estas aportaciones pueden ser objeto de deduccion por €l concepto de adqui-
sicion de vivienda habitual, siempre que | as cantidades se destinen a servicios relacionados con
lapromocion delas viviendas, incluso aunque no se hayan iniciado efectivamente las obras (35).

Mayores problemas se plantean cuando la adquisicion delaviviendase llevaacabo atra-
vés de la adquisicion de participaciones en el capital de sociedades. Asi, la Administraciéon ha
entendido que en estos supuestos no se esté adquiriendo ninguna vivienda habitual, sino que se
adquieren unos val ores negoci abl es que proporcionan una participacion en la sociedad anénima,
no procediendo la deduccion, pues ésta debe aplicarse exclusivamente cuando se adquiere la
mismade formadirecta(36). Sin embargo, los Tribunales, en particular delaAudiencia Territorial
de Sevilla(37), han mantenido la posicion contraria, admitiendo la deduccion por las cantidades
empleadas en la suscripcion de acciones de una sociedad promotora que a la finalizacion de la
obrasedisuelvey liquidaadjudicando en pago delaparticipacion socia de cadauno delos comu-
neros, que ademas son accionistas, la vivienda correspondiente.

Lasolucion aeste dilemarequiere, desde nuestro punto de vista, volver sobre lafinalidad
ultima de ladeduccion y su forma de actuacion. Y, al respecto, debemos tener en cuenta, como
ya se ha puesto de manifiesto y como ha reconocido la Audiencia de Sevilla, que la deduccién
pretende incentivar la adquisicion de lavivienda que, si bien en la mayoria de los casos se efec-
tUaatravés de un contrato de compraventa, puede llevarse a cabo através de cualquier negocio
juridico, entre los que se deben contar la creacion de sociedades promotoras que luego se disuel-
ven. Teniendo en cuenta que ladeduccion se practica con carécter provisional, supeditadaal pos-
terior cumplimiento de los requisitos precisos, también en estos casos en que se adquieren par-
ticipaciones sociales, que luego daran lugar alaadquisicién de unavivienda, resultaria procedente.
De todas formas, no puede considerarse como inversion en vivienda habitual la adquisicion de
cualquier participacion social, sino que deberd acreditarse la vinculacion entre la condicion de
participe de esa sociedad y laadquisicion de lavivienda (38). Por otra parte, la deduccion prac-
ticada tendra carécter provisional, debiendo acreditarse posteriormente tanto laadquisicién, que
deberallevarse acabo antes del transcurso de cuatro afios desde €l inicio delainversion, en estos
casos, desde la entrega de las primeras cantidades para |a adquisicién de |as participaciones en
la sociedad o cooperativa, como €l caracter habitual de lavivienda.

(35) Vid. Contestacion delaDGT de 4 de noviembre de 1981 (Cissfiscal. IRPF, cit., pag. 414/4-2).
(36) Vid. Contestacion delaDGT de 16 de mayo de 1990 (GF, ndm. 97, pég. 98).
(37) Vid. SentenciadelaAudiencia Territoria de Sevillade 11 de febrero de 1986 (GF, nim. 34, pag. 87).

(38) En este punto radica la distincion fundamental entre las aportaciones a Cooperativas de Viviendas y las que se
efectlien a sociedades. Mientras en la cooperativa su objeto pone ya de manifiesto la vinculacién entre las aporta-
cionesy laadquisicion de lavivienda, en el caso de sociedades promotoras seré preciso demostrar dicha vincula-
cién, yaquelaparticipacion en su capital puede responder aotros objetivos distintos delaadquisicion delavivien-
da. En el caso enjuiciado por la Audiencia Territorial de Sevilla, a que venimos refiriéndonos, la prueba de esa
vinculacion podia radicar en € hecho de que la adquisicion de los titulos de la sociedad promotora daba lugar a
que el adquirente pasase a formar parte de una Comunidad de propietarios.
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2.1.2. Supuestos asimilados ala adquisicion.

2.1.2.1. Construccion.

El articulo 35 del reglamento equiparaalaadquisicion de viviendalaampliacion o cons-
truccion de la misma cuando relina una serie de requisitos. Centrandonos momentaneamente en
laconstruccion debemos sefidar que ladeduccion por las cantidades destinadas alamismaresul-
taacorde con el objetivo de incentivar el acceso ala propiedad de lavivienda, ya se produzca a
través de una adquisicion de vivienda ya construida como por la construccion por parte del con-
tribuyente (39).

Considera€l articulo 35 del Reglamento del IRPF que existe construccién cuando se da
algunade las dos siguientes circunstancias: que el sujeto pasivo satisfaga directamente |os gas-
tos derivados de la gjecucién de las obras o bien que entregue cantidades a cuenta a promo-
tor de aquéllas. Sin embargo, mientras que el primer supuesto puede considerarse como la
manifestacion tipica de la construccién, englobando tanto la promocién propia como, incluso,
lagjecucion delas obras por el propio sujeto titular delavivienda, las entregas acuentaal pro-
motor debieran considerarse como auténticas adquisiciones. Y ello porque dichas entregas a
cuenta no convierten a sujeto que las efectlia en propietario de las obras, sino que Unicamen-
te constituyen anticipos parala posterior entregade laviviendaunavez terminada. No se puede
decir, por tanto, que el sujeto se esté construyendo la vivienda, sino que Unicamente esta ade-
lantando ciertas cantidades a cuenta de la entrega futura. Entendido de esta forma, y una vez
sentado que en las adquisiciones se debe admitir la deduccién desde el primer momento, si
bien con caréacter provisional, aunque el efecto traslativo quede diferido por la concurrencia
de condiciones u otros pactos, tendria cabida la deduccion por las entregas a cuenta, sin nece-
sidad de su equiparacion ala construccion.

Las dos modalidades de construccion previstas en el reglamento, y alas que nos hemos
referido, estan sometidas aun requisito comin, consistente en que las obras finalicen en un plazo
no superior alos cuatro afios desde el inicio de lainversion. El momento apartir del que se com-
puta ese plazo de cuatro afios es €l inicio de lainversion, debiendo considerarse como tal aquel
en el que el sujeto efectlia el primer pago, 0 en su caso, entregas a cuenta, parala adquisicién o

(39) Incluso con anterioridad ala aparicion del Reglamento del IRPF de 1981, la DGT, a pesar del silencio legal, ya
mantuvo ladeduccion por las cantidades destinadas alaadquisicion con base en los siguientes argumentos. «Seguiin
el Diccionario Oficia de la Lengua Esparfiola, adquirir, del latin ad querere, significa en primera acepcién ganar
0 conseguir algo con €l propio trabajo o industria. Sélo en segunda acepcion significa comprar. Por ello del texto
literal de los preceptos legales citados, es decir, de su interpretacion gramatical, se deduce que la construccion a
expensas propias de un edificio destinado a vivienda habitual como alternativa ala compra de ésta, es una forma
normal o tipica-aunque no sealamasfrecuente- de adquirirlaaefectos de la deduccion de que setrata». (Contestacion
delaDGT de 7-4-1981, Cissfiscal ..., cit., pag. 414).
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construccion de la vivienda habitual. Asi, en el caso de construccién de la vivienda a través de
lapromocidn del propio sujeto pasivo ese momento inicial serd el delaadquisicion de la parce-
la parala edificacion, o, en el caso de que se disponga de la parcela por otras vias, a partir del
momento en que se efectian |0s primeros pagos por la gjecucién de las obras, siempre que, aun-
gue €l reglamento guarda silencio sobre la cuestion, se haya practicado la deduccién por tales
cantidades.

Enlo que atafie al computo del plazo delos cuatro afios, teniendo también presente larazon
de ser del mismo ya sefialada, creemos que no se trata tanto de un computo dia adia, apartir de
lafechade laprimerainversion por laque se practico la deduccidn, sino que lo exigido debe ser
gue las obrasfinalicen dentro del periodo impositivo en el que se cumplan cuatro afios desde esa
primerainversion (40).

Por ultimo hay que referirse a las actuaciones que deben efectuarse antes del transcurso
de ese plazo de cuatro afios. A pesar de que laredaccion del articulo 35 del reglamento no resul-
tamuy clara(41), consideramos que el reglamento exige que antes del transcurso de dicho plazo
finalicen efectivamente las obras de construccion. Aunque laeleccidn de estacircunstancia-fina-
lizacién de las obras- resulta correcta cuando se trata de la promocion de la vivienda por € pro-
pio sujeto pasivo, surge el inconveniente de sefia ar unafecha concretaparalafinalizacion delas
obras, por lo que hubiese resultado mas adecuado de cara a la seguridad y la certeza, tomar en
consideracién otras circunstancias como la concesion de la cédula de habitabilidad de més fécil
localizacion temporal .

No resulta, sin embargo, adecuadalaexigenciadefinaizacion delas obrasdentro del plazo
delos cuatro afios, cuando se trata de entregas acuentaa promotor de las obras, ya que, en estos
supuestos, lafinalizacién de las obras no determina sin mas la efectiva adquisicion de lavivien-
da por €l sujeto pasivo, que sbélo se producira cuando se firmen los contratos pertinentes y se
entregue de forma efectivalavivienda. Por €llo, al igual que ocurre en los supuestos de adquisi-
ciones condicionadas o que contengan plazos que retrasan la adquisicion de latitularidad sobre
lavivienda, |0 que debe exigirse es que, dentro del mencionado plazo de cuatro afios, se produzca
la efectiva adquisicion de la propiedad sobre la vivienda por €l sujeto pasivo.

(40) Debe tenerse en cuentaal respecto que el plazo de prescripcion comienza a contarse a partir del momento en que
finalizael periodo voluntario de ingreso, con independencia de lafecha en que se obtengan los rendimientos o, en
lo que aqui nos afecta, se efectlien las inversiones que habilitan parala practica de las deducciones.

(41) Sefialaen su apartado uno que «se asimilan alaadquisicion de viviendala construccién o ampliacion delamisma,
en los siguientes términos: ...-construccion, cuando el sujeto pasivo satisfaga directamente |os gastos derivados de
lagjecucion delas obras, 0 entregue cantidades a cuentaa promotor de aquéllas, siempre que finalicen en un plazo
no superior acuatro afios desde el inicio delainversion ...».
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Una ultimareferenciaa plazo dentro del cual deben llevarse a cabo las inversiones para
laconstruccién, exige tomar en consideracion laposibilidad, abiertapor € Real Decreto 1100/1994
(42), de que se amplie el plazo inicia de cuatro afios. La nueva redaccion del articulo 35 del
Reglamento del |RPF contempla dos modalidades de ampliacién. En un primer caso, se produ-
ce laampliacién por otro plazo de cuatro afios, y con carécter casi automatico cuando no puedan
finalizarse las obras en el plazo inicia de cuatro afios como consecuencia de quiebra o suspen-
sion de pagos del promotor declaradas judicialmente. El segundo supuesto de ampliacion puede
producirse cuando concurran otras circunstancias excepcionales no imputables al sujeto pasivo
y que supongan laparalizacion delas obras. En este caso, corresponde a Delegado o Administrador
de la Agencia Estatal decidir tanto sobre la procedencia de la ampliacion como sobre el nuevo
plazo concedido (43). Llama especialmente la atencidn en este segundo supuesto el hecho de que
por la concurrencia de tales circunstancias excepcionales Uinicamente se reconozca el derecho
del contribuyente asolicitar laampliacion, mientras que se atribuye al Delegado o Administrador
una absol uta discrecionalidad sobre su concesion y sobre la duracion del nuevo plazo, 1o que
mermanotablemente las garantias del particular. Entodo caso, la necesariamotivacion delareso-
lucién, podréa dar pie para combatir a través de los recursos pertinentes |as decisiones que pue-
dan considerarse arbitrarias.

Para cerrar el epigrafe destinado a la construccion es preciso referirse a aquellas repara-
ciones exigidas, no por el consumo o deterioro ordinario de los bienes, sino como consecuencia
de siniestros u otras circunstancias extraordinarias. En estos casos, €l hecho de que la recons-
truccion dé lugar aincrementos del valor de la vivienda que tratan de subsanar las disminucio-
nes patrimonial es generadas por €l siniestro, justificasu alejamiento de | as reparaciones 0 mejo-
rasy su acercamiento ala construccion. En efecto, no se trata de una simple mejora ya que con
lamisma no se pretende incrementar el valor originario de lavivienda, ni tampoco puede consi-
derarse como reparacion en cuanto que no se limita apaliar el deterioro ordinario de lavivien-
da, sino que, en lamedidaen que ese incremento compensalapreviadisminucion del valor como
consecuencia del siniestro, trata simplemente de recuperar su habitabilidad. Por ello pensamos
gue lareconstruccién de la vivienda, sin perjuicio de que pudiera considerarse como rehabilita
cion cuando cumplalos requisitos exigidos alamisma, habilita parala practica de la deduccién
bajo el concepto de construccién (44).

(42) El Real Decreto 1100/1994 (BOE de 28-5-1994), dio nueva redaccién alos articulos 5, 35y 51 del Reglamento
vigente del IRPF.

(43) Los aspectos formales para la solicitud y tramitacion de estas ampliaciones pueden verse en €l articulo 35 del
Reglamento del IRPF. A suvez, laDT del mencionado Real Decreto 1100/1994 regula, de acuerdo con su natu-
raleza, las cuestiones transitorias que afectan a aquellos sujetos cuyo plazo inicial de cuatro afios hubiese finali-
zado en 1993 0 en 1994 con anterioridad ala publicacion del Real Decreto.

(44) LaDGT, en su contestacion de 3 de agosto de 1981 dispuso que «si como consecuencia del citado siniestro, la
vivienda hubiera quedado deshabitable, es evidente que |os gastos ocasionados para que aquélla sea "habitable"
se pueden deducir en su 15 por 100 de la cuota en concepto de «inversion en adquisicion de vivienda» ... Por lo
gue, en ningun caso, podran considerarse como gastos de reparacion las cantidades invertidas en lareconstruccion
del inmueble». (Cissfiscal..., cit., pag. 414).
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2.1.2.2. Ampliacion.

Considera el reglamento que se efectlia una ampliacién «cuando se produzca el aumento

de su superficie habitable, mediante cerramiento de parte descubierta o por cualquier otro medio,
de forma permanente y duradera durante todas las épocas del afio». Se puede decir, por tanto,
gue la ampliacion consiste en una adquisicion o construccion de nuevas instalaciones que, en
algunos casos, constituyen una auténtica vivienda, caracterizada por la circunstancia de que ya
se posee una vivienda habitual previa, ala cual se anexionan las nuevas superficies. Por tanto,
los requisitos imprescindibles para que se pueda hablar de ampliacion son:

a) Incremento de la superficie habitable. Aungue no se nos dice lo que se entiende por

superficie habitable, consideramos como tal agquella superficie techaday cerrada que
sirve para el desarrollo cotidiano de las actividades llevadas a cabo en la vivienda.
Asi entendidalasuperficie habitable, laampliacion puede consistir en un aumento de
la superficie fisica de la vivienda, por construccion de nuevas plantas, nuevas habi-
taciones, etc. (45), o bien en el cerramiento de superficies ya previamente existentes
como galerias, terrazas, patios, etc. (46), posibilidad esta Ultima de especial aplica-
cion en los casos de propiedad horizontal donde resulta dificil, cuando no imposible,
la creacion de nuevas superficies. También se debe considerar como ampliacién la
adquisicion de la vivienda contigua para anexionar a la inicialmente habitada (47).
Aunqgue la DGT considerd esta operacion, en la que se debe incluir tanto el importe
delanuevaviviendaque se adquiere como el delas obras paralaunificacién de ambas,
como adquisicion de vivienda, resulta mas adecuado englobarla dentro de laamplia-
¢ion, habida cuenta de que la primitiva vivienda sigue manteniendo su condicion de
habitual, produciéndose simplemente una ampliacion de su superficie por launién de
ambas. En cualquier caso, resulta obvio que, parala procedencia de la deduccion, es
necesario que la nueva vivienda contigua sea habitada con carécter habitual por el
sujeto pasivo, no procediendo la misma cuando se destine a otros fines.

(45) En lacontestacion de la DGT de 14 de noviembre de 1980, se considera como ampliacién de vivienda la cons-

(46)

truccion en unaviviendaunifamiliar de unacocinaruistica. (Cissfiscal ..., cit., pag. 414/2-2). Sin embargo, de forma
incomprensible, en contestacion de 18 de noviembre de 1983 entiende la DGT que «si se amplia en un piso la
vivienda con nuevas instalaciones y una escalera de comunicacion, solo el gasto por ésta es deducible» (Cissfis-
cal..., cit., pag. 414/2-2). LaUnica posibilidad de interpretar esta contestacion pasa por considerar que las nuevas
instal aciones que se amplian no se vayan a destinar a vivienda habitual, sino a otras actividades del sujeto.

AsilohareconocidolaDGT en su contestacion de 18 de noviembre de 1983, considerando que el cerramiento median-
te perfilesde auminio con acristalamiento esampliacion devivienda (Cissfiscal. IRPF ... cit., pag. 414/2-2). También
considerd lamisma DGT como ampliacién de vivienda la obra consistente en edificar un trozo de patio para unir la
cocina con lavivienda (Contestacion de 21 de junio de 1983, Cissfiscal..., cit., pag. 414/2-2).

(47) Cifr. Contestacion delaDGT de 26 de octubre de 1981, Cissfiscal..., cit., pag. 414/3.
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Por ultimo, hay quereferirse alaposibilidad de considerar como ampliacion laadqui-
sicion de una segunda vivienda, o larealizacion de obras, que generen nuevas super-
ficies habitables, pero que no resulten contiguas alaviviendainicialmente disfrutada.
Al respecto la doctrina de la DGT se presenta discordante. Asi, tratdndose de una
vivienda unifamiliar, entiende que las obras, para que puedan considerarse como
ampliacion, deben formar un solo cuerpo y parte del mismo edificio de la vivienda
habitual permanente, ampliando los metros cuadrados delamisma, sin que pueda ser-
vir cualquier edificacion dentro de la parcela donde se halla situada aquélla (48). Por
contra, en un supuesto de propiedad horizontal, y partiendo del hecho de que, como
dispone €l articulo 35 del Reglamento del Impuesto, la ampliacién puede llevarse a
cabo por cualquier medio, considerd como ampliacion de viviendalaadquisicion, por
parte de un sujeto con vivienda habitual en un &tico, de otra vivienda situada en la
misma escalera pero seis plantas méas abajo (49).

A nuestro entender, la posibilidad de deduccién por ampliacion de la vivienda habi-
tual exige que entre la vivienda previay las nuevas superficies exista una cierta uni-
dad paraque, de estaforma, €l caracter habitual de la preexistente se comunique alas
superficies incorporadas a la misma. Consideramos que esa unidad se entiende satis-
fecha siempre que ambas viviendas estén comunicadas através de algiin medio -pasi-
llos, corredores, escaleras, etc.- que sean propiedad del mismo sujeto. Por tanto, si se
satisfaria ese requisito de la unidad en el caso de construcciones anexas alas vivien-
das unifamiliares, aun en €l caso de que no formen una unidad fisica con €l edificio
delavivienda, mientras que resultadificilmente apreciable launidad entre dos vivien-
das separadas por seis plantas, y unidas Uinicamente por las escal eras, el emento comin
del edificio, que no propiedad particular del sujeto. Ahora bien, aunque se niegue la
unidad, no hay que denegar sin més la deduccion. Lo Gnico que ocurre es que, afata
de dicha unidad, no se comunica el caracter habitual de la primera vivienda sobre las
superficies, 0 en su caso lanuevaviviendaadquirida. Por tanto, aun asi, y teniendo en
cuenta que un sujeto no puede gozar a mismo tiempo de més de una vivienda habi-
tual, la deduccion sera procedente siempre que pueda acreditarse que el sujeto repar-
te-que no duplica- las actividades vitales que caracterizan laresidencia habitual entre
ambas viviendas (50). Por Ultimo, habria que sefidlar que, en estos casos de amplia-
cién por adquisicidn de otra vivienda que no se anexiona alaanterior, y precisamen-
te por esa falta de unidad, debieran exigirse alos nuevos locales adquiridos los mis-
mos requisitos de habitualidad y permanencia durante un minimo de tres afios para
convertir las deducciones en definitivas. Sin embargo, cuando la ampliacion se efec-
tla através de la anexion de nuevas superficies, esa unificacion justifica que la habi-
tualidad probada de lavivienda previa conviertaen definitivas, desde el primer momen-
to, las deducciones practicadas por la ampliacion.

(48) Cir. contestacion delaDGT de 14 de noviembre de 1980 (Cissfiscal ..., cit., pag. 414/2-2).
(49) Vid. contestacion delaDGT de 2 de octubre de 1984 (Cissfiscal..., cit., pag. 414/4).

(50) Asi ocurririaen el supuesto de que el sujeto destinase, p.€j., lavivienda originariaa cocina, comedor y sala, mien-
tras que la nueva vivienda tuviese como destino el servir de lugar de descanso.
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b) El segundo requisito que debe reunir la ampliacién es que sea permanente y durante
todas las épocas del afio. A través de este requisito se esta exigiendo que las nuevas
superficies incorporadas a la vivienda gocen de la misma permanenciay estabilidad
que caracterizaala propia vivienda. Por esta razon, no se podran practicar la deduc-
cion por simples actuaciones temporales sobre la vivienda sin vocacion de perma-
nencia. Y a respecto pensamos que tanto la naturaleza y destino de las obras como
los material es utilizados pueden servir como el ementos de prueba adecuados para acre-
ditar ese carécter permanente de la ampliacion.

2.1.3. Supuestos excluidos de la adquisicion.

Lo que se entienda por adquisicion aefectos de la deducci 6n que estamos analizando viene
delimitado, ademas de por |as definicionesy asimilaciones yareferidas, por unaenumeracion de
actuaciones que el reglamento, de forma expresa, considera como no equiparables ala adquisi-
cion de vivienday que, por tanto, no daran lugar a beneficio fiscal aguno por este concepto.

Asi, no se consideran como adquisicion:;

a) Laconservacion o reparacion, entendiendo como tal los gastos que se efectiien de
formaregular paramantener el uso normal delos bienes o sustituir los elementos cuya
inutilizacién sea consecuencia del uso normal de los bienes.

b) Losdemejora, como el mobiliario, puertas de seguridad, instalacién de contraventa-
nasy similares.

¢) Laadquisicion de gargjes, jardines, parques, piscinas e instalaciones deportivasy, en
general, los anexos o cualquier otro elemento que no constituya la vivienda propia-
mente dicha, siempre que se adquieran independientemente de ésta.

Analizando separadamente cada una de estas exclusiones diremos, en primer lugar, que
resultaldgicala exclusion de los gastos destinados a conservacion o reparacion, yaque los mis-
mos, en la medida en que se destinan a mantener el uso normal de los bienes, no mejorandolos
propiamente, no pueden considerarse como auténticasinversiones. Estaidea, asu vez, se encuen-
trarefrendada por €l hecho de que las averias o desperfectos, a cuya reparacion se destinan estas
cantidades, no constituyen, desde el punto de vistadel IRPF, disminuciones de patrimonio (51),
por lo que las reparaciones consiguientes tampoco deben incrementar el valor de tales bienes,
resultando | 6gica su exclusion del &mbito de la deduccion.

(51) Elarticulo44.3 a) delaLey 18/1991, disponeal respecto que «no tendran la consideracion de disminuciones patri-
moniales, ademés de las no justificadas, las debidas:

a) Al consumo...».
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En segundo lugar, excluye también el reglamento |os gastos de mejora como el mobilia-
rio, puertas de seguridad, instalacién de contraventanas'y similares. Esta exclusion puede expli-
carse atendiendo a dos razones: de una parte, porque es dificil discernir entre las mejorasy las
reparaciones, e incluso, las obras de mejora engloban dentro de si una parte que corresponde a
reparaciones. Y, en segundo lugar, debe tenerse en cuenta que a traveés de esta exclusion se esta
incentivando la adquisicion de viviendas de nueva construcci én que incorporen esos el ementos
ya que la deduccion se efectuara por la totalidad de la contraprestacion, incluyendo € importe
de esos elementos que, si seinstalasen en otras viviendas ya usadas, tendrian laconsideracion de
mejorasy no darian derecho a deduccion (52).

Sin embargo, a diferencia de las reparaciones, en estos casos, |as actuaciones del sujeto
pasivo, incrementaran €l valor de adquisicion de los bienes, disminuyendo asi los futurosincre-
mentos de patrimonio aque dieralugar. Y, precisamente porque estas actuaciones incrementan
el valor de lavivienda, entendemos, en lalinea sostenida por PEREZ ROY O (53), que debieran
habilitar también para la préctica de la deduccion, asimilandose a la adquisicién, de la misma
forma que ocurre con laampliaciéon.

Negar la deduccion en los casos de mejoras genera las diferencias ya resefiadas entre la
adquisicion de viviendas usadas (donde las mejoras no resultan deducibles) y la adquisicion de
viviendas nuevas o la construccion de las mismas, casos en 10s que esas mismas mejoras no se
consideran como tal, sino como integrantes de la vivienda pudiendo practicarse por tanto ladeduc-
cion. Pero ademas, genera otros problemas en |os casos de reconstruccion de lavivienda, yaque
las mejoras que no darian lugar a deduccién en supuestos ordinarios, si podrian deducirse cuan-
do se incorporan através de una actuacion de reconstruccion consecuencia de un siniestro.

Todos estos problemas, que generan diferencias de trato que no responden a ningdn crite-
rio objetivo, se solucionarian permitiendo la préactica de la deduccién de las mejoras con carac-
ter general, lo que, ademas de no contar con ningun obstaculo insalvable, encajaria dentro del
objeto y finalidad de la deduccion ala que venimos refiriéndonos.

En tercer lugar, considera el reglamento que no constituye adquisicion de vivienda «la
adquisicién de gargjes, jardines, parques, piscinas e instalaciones deportivas y, en general, los
anexos o cualquier otro elemento que no constituya la vivienda propiamente dicha, siempre que
se adquieran independi entemente de éstax». El nuevo Reglamento del | RPF, aprobado por el Real
Decreto 1841/1991, modifica asi laredaccion del Real Decreto 2384/1981, en € cual se excluia
en todo caso las cantidades correspondientes ala adquisicion de jardines, parques, piscinas, etc.,
ya se adquirieran de forma conjunta o independiente.

(52) Estas diferencias de trato entre las viviendas de nueva construccion y las usadas no resulta ajena a la regulacion
del IRPF. Y en este sentido, no se puede olvidar quelaLey del IRPF, apartir de 1 de enero de 1986, y como con-
secuencia de la nuevaredaccion dada al articulo 29 por la Ley 48/1985, distinguiael porcentaje de la deduccion,
segUin se tratase de viviendas nuevas (17%) o usadas (15%).

(53) Vid. PEREZ ROYO, |.: La nueva regulacién ..., cit., pag. 216. Entiende PEREZ ROY O que, en estos supuestos
de obras de mejora, a igual que ocurre en la ampliacion se produce una adquisicion sucesivade la vivienda.
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A pesar de que lajurisprudencia habia admitido, para supuestos acaecidos con anteriori-
dad ala entrada en vigor del Reglamento de 1981, la deduccion por las adquisiciones de jardi-
nes, garajes, piscinas, etc. (54), unavez en vigor dicho reglamento, la Administracion se man-
tuvo tajante negando la deduccién para las cantidades invertidas en dichos elementos (55) sin
gue se acance acomprender como un reglamento puede privar deladeduccion en ciertos supues-
tos que, ajuicio delajurisprudencia, laley permitiasin incurrir en ilegalidad.

Dejando delado los antecedentes, y centrandonos en laregulacion actual, la cuestion fun-
damental estriba en determinar qué se entiende por adquisicién dependiente o independiente de
gargjes, jardines, parques, o cualquier anexo ala vivienda habitual propiamente dicha. Y para
alcanzar una solucién, debemos partir del hecho de que tales el ementos -gargjes, jardines, par-
ques, etc.- no integran en si la vivienda habitual, en el sentido que aqui hemos expuesto. Sin
embargo, tampoco se puede olvidar que -sobre todo en |os supuestos de propiedad horizontal -,
la propiedad sobre la vivienda otorga al sujeto que la detenta la condicion de participe o comu-
nero en los el ementos comunes de la urbanizacion (jardines, parques, piscinas, gargjes, trasteros,
etcétera). De estaforma, cuando se adquiere la vivienda se estd adquiriendo, de formaindisolu-
ble, la participacion en esos elementos comunes. Por su parte, si pensamos en viviendas unifa-
miliares, no cabe duda que laadquisicion de unavivienda conllevalade las construcciones ane-
jas (gargjes, piscinas, etc.) y las de la propia finca sobre la que se ubicalavivienda.

Por todo €ello ladependencia o independenciaen laadquisicion de estos elementosenrela-
cion alavivienda, circunstancia que determinara la procedencia o improcedencia de la deduc-
cion por lainversion efectuada, consiste en esa vinculacion entre vivienda 'y elementos anexos
gue impide adquirir launasin que se adquieran los otros (56), lo que, asu vez, determinara que,
en lamayoria de |os supuestos, esa adquisicion se efectlie en un mismo contrato.

(54) AsilaSentenciadelaAudienciaTerritorial de Barcelonade 12 de abril de 1985 (GF, nim. 23, pag. 66), conside-
radeducibles dichas cantidades en el gjercicio del afio 1979, habida cuenta de que el reglamento instaura una con-
figuracion del concepto de vivienda habitual notoriamente distinta entre la normativa reglamentariay la estable-
cidaenlaley, antelacual tiene que ceder y estimarse inadecuada la aplicacién de las limitaciones establecidas en
¢l reglamento. Por su parte, el Tribunal Supremo en su Sentencia de 10 de noviembre de 1986, (GF, nim. 41, p&g.
97y ss.) recaida en un recurso de apelacion en interés de ley, donde se pretendia la declaracién de gravosay err6-
neaparaladoctrina establecida en lasentencia antes citada de la Audiencia de Barcel ona, estimé simplemente que
las limitaciones reglamentarias no resultaban de aplicacién al gercicio de 1979, ya que no estaba en vigor, afir-
mando la procedencia de ladeduccion, sin fijar ninguna doctrinalegal a respecto.

(55) Hastata extremo se negaba dicha posibilidad que, en los supuestos de una vivienda unifamiliar construida en un
solar con superficie superior ala que la propia vivienda ocupa, considera como susceptible de deduccién Unica-
mente el suelo que corresponda a la vivienda habitual en sentido estricto, excluyendo |a superficie descubierta.
(Contestacion dela DGT de 27 de julio de 1982, Cissfiscal..., cit., pag. 414/4). Doctrina que, a su vez, fue con-
firmada por el TEAC en Resolucion de 30 de mayo de 1990. (Ciss ..., cit., pag. 414/0-1).

(56) De estaforma, y como sefidla PEREZ ROY O, (Manual..., cit., pag. 304) quien adquiere un piso con su corres-
pondiente plaza de garaje podra practicar la deduccion, mientras que ésta no resultaré posible cuando la adquisi-
cién del aparcamiento seaindependiente de lacompradel piso. Sin embargo, PALACIN/ INIGO/ MANCHENO/
DEL HOY O, entienden que €l criterio paraadmitir |a deduccién por los elementos comunes es que se trate de una
mismafincaregistral (El Impuesto sobre la Renta: analisis del Reglamento de 1991 y demas normas de desarro-
Ilo, Gémez Trujillo, Madrid, 1993, pég. 163). De todas formas, pensamos que, por encimadel criterio formal de
que se trate de una 0 més fincas a efectos registrales, debe prevalecer laidea material de adquisicion necesariae
imprescindible de forma conjunta con la vivienda habitual.
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El reglamento no se refiere, a menos de forma expresa, a la construccion de tales ele-
mentos anexos por el propio sujeto pasivo, supuesto que puede darse en |os casos de viviendas
unifamiliares. Sin embargo, teniendo en cuenta que el mismo articulo 35 del reglamento asimi-
lalaconstruccion alaadquisicién, pensamos que también debe excluirse, a efectos de la deduc-
cion, la construccion de tales anexos cuando se efectle de forma independiente de la vivienda.
Y estaremos ante construcciones dependientes de elementos anexos, y por tanto, serén deduci-
bles |as cantidades invertidas en los mismos, cuando dicha construccion selleve a cabo através
de un proyecto Unico juntamente con lavivienda, sin que se puedaaislar ni su construccion ni el
importe de las cantidades invertidas. Por contra, entendemos que la deducci6n no procede cuan-
do esa construccién se efectlia en un momento posterior a la de la vivienda, o incluso cuando
efectuando la construccion en un mismo tiempo, se lleva a cabo de forma separada e indepen-
diente -diferente proyecto, diferente constructor, etc.-. Como se puede apreciar, se plantea en
estos supuestos una discriminacion similar ala que ocurre en sede de mejoras. Cuando las mejo-
ras, 0 estos elementos anexos se incorporan con la construccion o se adquieren conjuntamente
con laviviendageneran derecho adeduccion, 1o que no se produce cuando la adquisicion o cons
truccion se efectliaindependientemente de la vivienda.

2.2. Rehabilitacion.

El segundo presupuesto de hecho que, a lado de laadquisicién'y delos supuestos asimila-
dosalos que nos hemos referido, habilitaparalapracticade ladeduccion por inversién en vivien-
da habitual eslarehahilitacion, siempre que se califique como actuacién protegible de conformi-
dad con los Reales Decretos 1932/1991 y 726/1993 (57) o normas estatal es que | os sustituyan.

Analizando los Reales Decretos mencionados se desprenden la existencia, a lado de un
requisito formal, de ciertos requisitos materiales que deben concurrir en el inmueble. Un primer
bloque de estos requisitos hacen referencia alas condiciones del edificio, de entre los que pode-
mos extraer los siguientes:

a) Antigliedad superior a 10 afios, excepto cuando se trate de adaptacion de las viviendas
para uso de personas con minusvalias que reduzcan su movilidad o cuando las obras
sean necesarias para adaptar |as instalaciones ala normativa técnica aplicable, y

b) No encontrarse sujeto alimitaciones que impidan el uso previsto o la obtencion dela
licencia municipal de obras. Por ltimo, tratdndose de rehabilitacion de edificios, es
preciso que se excluyalademolicion de lafachada o su vaciado total, salvo en el caso
de que se encuentre incluido en un Area de rehabilitacion.

(57) Lareferenciaalos Reales Decretos 1932/1991 y 726/1993 fue introducida por la Ley 21/1993. Con anterioridad
laLey 18/1991, en su redaccion original sereferiaal Real Decreto 2329/1983. De todas formas, desde 1983 hasta
1991 han existido otras normas reguladoras de |as actuaciones en vivienda como han sido los Reales Decreto
1494/1987 y 224/1989.
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El segundo grupo de los requisitos materiales se proyecta sobre |os objetivos de la reha-
bilitacion. Asi, en el caso de |os edificios, deben orientarse a

a) Laremodelacion para modificar la superficie Util destinada a viviendas o el nimero
de éstas.

b) Laadecuacion estructural, o

¢) Laadecuacion funcional, admitiéndose también larealizacion de otras obras comple-
mentarias -adecuacion de patios, €tc.-.

Por su parte, tratdndose de viviendas | as obras de rehabilitacion deben destinarse alaamplia-
cion de su espacio habitable, siempre que la superficie (til resultante no exceda de 120 m2, ala
dotacion de condiciones minimas de distribucion, servicios, etc., 0 alaadopcion de medidas de
ahorro energético, medidas técnicas de aguas, gas, €tc., asi como alasupresion de barreras arqui-
tecténicas.

Ademés de estos requisitos materiales, es necesario obtener la calificacion como actua-
cion protegible (58), 1o que constituye el presupuesto formal a que antes aludiamos. Este docu-
mento, que declara la concurrencia de los requisitos materiales antes enunciados, evitando asi
las dificultades que pudiera plantear su acreditacion ante la Administracion tributaria, sera otor-
gado por las Comunidades Auténomas que gozan de competencia en esta materia.

Cuando concurran las circunstancias antes sefialadas, podré practicarse la deduccion por
las cantidades que se destinen por el sujeto pasivo propietario (59) afinanciar las obras de reha
bilitacién, tanto si se trata de viviendas que pertenecian previamente al sujeto y que han deveni-
doinutilizables, seapor el transcurso del tiempo o por laconcurrenciade siniestros, como si han
sido adquiridas previamente con €l fin de proceder a su rehabilitacion. En este Ultimo caso, podria
practicarse ladeduccion tanto por larehabilitacién como por las cantidades pagadas paralaadqui-
sicién. Sin embargo, no encaja dentro de larehabilitacion la entrega de cantidades por parte del
sujeto pasivo a promotor, acuentade laentregafuturadelaviviendarehabilitada, yaque setrata
de un supuesto de adquisicion de la vivienda, donde ya no resulta relevante, al menos desde €l
punto de vista del adquirente, si se trata de una vivienda nueva, usada o rehabilitada (60).

(58) Lanecesidad de contar con la correspondiente certificacion ha sido puesta de manifiesto por laDGT en contesta-
cién de marzo de 1987 (GF, nim. 55, p&g. 35).

(59) Al igua gue no procede la deduccion cuando se adquieren derechos sobre la vivienda distintos del propietario,
tampoco da derecho a deduccion |a rehabilitacion efectuada por un sujeto no propietario, como pudiera ser un
inquilino o un usufructuario. (Contestacion delaDGT de 6 de junio de 1990, Imp. |, 1992, pég. 349y ss.).

(60) En laregulacion anterior, cuando se distinguia, a efectos de la deduccion, entre viviendas de nueva construccion,
y viviendas usadas, aquellas que eran rehabilitadas respetando los requisitos del Real Decreto 2329/1983, tenian
la consideracion de viviendas nuevas. (Contestacion delaDGT de marzo de 1987, GF, nim. 55, p&g. 35).
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Cualquier otrainversion en actuaciones sobre la vivienda que pudiera considerarse como
rehabilitacion, pero que no cumpla los requisitos derivados del Real Decreto 2329/1983, sblo
podra ser objeto de deduccion en la medida en que la misma pueda considerarse como adquisi-
cion, construccién o ampliacion de la misma (61), mientras, que en caso contrario, seguira el
régimen de las mejoras.

Paracerrar €l tema de larehabilitacion, hay que poner de manifiesto que el reglamento, al
menos de forma expresa, no existe para los supuestos de rehabilitacion, la finalizacion de las
obras en €l plazo de cuatro afios desde el principio de lainversion que se requiere en |los casos
de construccién. Sin embargo, teniendo en cuenta la similitud, proxima a laidentidad, entre la
construccion y la rehabilitacion de la vivienda, asi como la concurrencia, también en la rehabi-
litacidn, de las mismas razones que justifican dicho plazo para los supuestos de construccion,
seria deseable la aplicacion del mismo también en larehabilitacion.

[11.ELEMENTOS CUANTIFICADORESDE LA DEDUCCION

1. Base de la deduccion.

1.1. Cantidades invertidas en la adquisicién: reglas generales.

Del articulo 78, cuatro, b) de laley se desprende que la base de la deduccion esta constitui-
da por € importe de las cantidades satisfechas en € gjercicio de que se trate por la adquisicion de
lavivienda. Como se puede apreciar, la base de la deduccion laintegran las cantidades invertidas,
sin que se exija, como hacian los Reglamentos de 1979 y 1981 (62), que se trate de rentadel gjer-
cicio. Ello, ademas de resultar adecuado, dado que dichanormaerainnecesaria, por cuanto sus mis-
mos objetivos se logran con €l limite del 30 por 100 de la base liquidable, eliminalos problemas
que se planteaban para practicar la deduccién cuando las cantidades provenian de conceptos que

(61) Sefalaen estalineala DGT que «si como consecuencia del citado siniestro, la vivienda hubiera quedado desha-
bitable, es evidente que los gastos ocasionados para que aquélla sea "habitable" se pueden deducir en su 15 por
100 de la cuota en concepto de "inversion en adquisicion de vivienda'». (Cissfiscal, cit., pag. 414). No obstante,
esta posibilidad no parece ser tenidaen cuentapor laDGT en la contestacion de marzo de 1987 (GF, ndm. 55, pag.
35) donde se establece que cuando larehabilitacion no cumplalos requisitos del Real Decreto 2329/1983, las can-
tidades invertidas tendrén la consideracion de simples mejoras.

(62) Sefalaban los reglamentos mencionados que constituian |a base de célculo de la deduccion el importe de larenta
del periodo destinado ala adquisicién de lavivienda (Cfr. Art. 125. 5 de ambos Reglamentos).
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no tenian la consideracién de renta (63). Estos problemas, sin embargo, no desaparecen de forma
absoluta, sino que se reproduciran dado que € limite general de base de las deducciones por inver-
sionesy donativos, (30%), se aplica sobre la base liquidable, como luego se examinara

Una primeraidea que debemos tomar en consideracion es que, como sefidalaley, labase
de la deduccién estara constituida por las cantidades satisfechas -luego veremos su amplitud-,
con independencia del valor de lavivienda. De ello se extraen dos consecuencias: en los nego-
cios lucrativos sdlo se podré practicar la deduccion por aquellas cantidades que, siendo necesa-
rias einherentes ala adquisicion, hayan sido efectivamente pagadas. Y, por su parte, enlos nego-
Ci0S Onerosos, aunque como consecuencia de la comprobacion de valores en los tributos que
graven la transmision se le atribuya a la vivienda un valor superior a lo efectivamente pagado
(64), labase de ladeduccion se limitara alas cantidades ef ectivamente satisfechas por el sujeto.

Centrandonos ya en las cuantias que pueden considerarse destinadas a la adquisicion de
vivienda, hay que sefidar, como reglageneral, que no selimitan alosimportes satisfechos exclu-
sivamente como contraprestacion de lavivienda, sino que abarca también |os otros gastos nece-
sarios, inherentes y directamente vinculados a esa adquisicion (65).

(63) HERRERO MADARIAGA, sostenia, sin embargo, la posibilidad de deducir por las cantidades invertidas y que
procediesen de los conceptos excluidos de la categoria de renta. («Las deducciones...», Cit., pags. 491y 192). De
todas formas, pensamos que ello resultaria posible siempre que €l sujeto obtuviese otros rendimientos calificables
como rentas, dado que no es posible identificar exactamente de donde procede el dinero invertido.

(64) Aunque el supuesto no resulte muy frecuente, puede producirse, habida cuenta de que para determinar la base
imponibledel ITPy AJD se atiende al valor real, con independencia del precio efectivamente pagado (Rs. TEAC
de 14-1-1993, JT 208/93). Asf, tanto laresolucion del TEAC, yacitada, como la Sentencia del Tribunal Superior
de Justicia de Valencia, 26 de febrero de 1991 (GF, nim. 87, pég. 82), entienden que sobre el vaor fijado en la
escritura de compraventa debe prevalecer el determinado por la Administracion atendiendo alaescritura de prés-
tamo hipotecario. En unalinea semejante se puede plantear |lamisma cuestion, y quizéas seael supuesto més claro,
en las adquisiciones por subastajudicial, si prosperaladoctrina del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia, el
cual, en su Sentencia de 23 de marzo de 1993, (GF, nim. 111, pag. 133) considera que en este tipo de operacio-
nes la base imponible esta constituida por €l valor atribuido a los bienes en la tasacion pericial previa ala subas-
ta, con independencia de |o efectivamente pagado. En contra puede verse, sin embargo, la Sentenciadel Tribunal
Superior de Justicia de Galicia de 30 de septiembre de 1992 (JT, 309/92) donde se establece como valor rea en
estos casos de subasta |o realmente satisfecho.

Estacircunstanciano se producirg, sin embargo, en el caso de adquisiciones sometidasal I VA yaque, labaseimpo-
nible de este impuesto esta constituida por el importe total de las contraprestaciones (art. 78).

(65) Lainclusion delos gastosinherentes ala adquisicion dentro de la base de la deduccion ha evolucionado de forma
importante desde el establecimiento del impuesto. Asi, el Real Decreto 2615/1979, consideraba Ginicamente como
base de célculo el importe de larentadel periodo que se hayadestinado alaadquisicion delaviviendao alaamor-
tizacion del principal, sin que, en ninglin caso pudieran incluirse intereses u otros gastos. Precisamente atendien-
do adicharegulacion, consideraba HERRERO MADARIAGA que la base de la deduccién quedaba limitada por
€l capital desembolsado («Las deducciones de la cuota por adquisicion de vivienda en el Impuesto sobre la Renta
delas Personas Fisicas», Civitas REDF, nim. 23, 1979, pag. 490), aunque consideraba admisible la deduccion de
honorarios de Notariosy Registradores. El Reglamento aprobado por Real Decreto 2384/1981, que derog6 al ante-
rior, en lalinea sostenida con anterioridad por GARCIA MARTIN («Las deducciones delacuota», RDFHP, nim.
142, 1979, pag. 844) excluia también los intereses y otros gastos aparejados por la adquisicion, pero Gnicamente
en el caso de que resultasen deducibles de los ingresos, 1o que abria las puertas a la deduccion, ya que los Unicos
gastos deducibles en la base por la vivienda habitual, a margen de las cuotas y recargos de CTU, eran losintere-
ses de los capitales ajenos invertidos en su adquisicion. La nueva Ley 18/1991, recoge lo dispuesto en la Ley
48/1985 y confirma esta evoluciédn sefialando expresamente que solo se excluyen los intereses.
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Partiendo de esaidea general, en los supuestos de adquisicién de la vivienda ya construi-
da, dan lugar a deduccién las cantidades invertidas para €l pago de aranceles notariales y del
Registro, asi como los tributos inherentes ala transmision que sean satisfechos por €l comprador
(66), -fundamentalmente, €l ITPy AJD, o el IVA en los supuestos de adquisiciones onerosas y
el 1SD en las adquisiciones lucrativas-. A este respecto debe quedar claro que dentro del ITPy
AJD seincluyen las cuantias correspondientes a las distintas modalidades del tributo, siempre
que estén relacionadas de forma directa con la adquisicion de la vivienda. Mayores dudas, sin
embargo, habia suscitado |a deduccién por | as cantidades abonadas en concepto de | mpuesto sobre
Incremento de Valor delos Terrenos. Asi laposicioninicia dela Administracidn, que negabala
posibilidad de deduccién por estas cantidades (67), fue posteriormente rectificada por la propia
Administracion (68) en e sentido de admitir ladeduccidn. A nuestro entender, y teniendo en cuen-
talaregulacion actual, la solucién paralas cantidades abonadas en concepto de Impuesto sobre
Incremento de Valor delos Terrenos, exige distinguir en funcion del titulo adquisitivo delavivien-
da. Asi, en laadquisicion de lavivienda atitulo lucrativo, y de acuerdo con € articulo 107 dela
LRHL, el sujeto pasivo del tributo es el adquirente, por lo que, aun en €l caso de que no exista
ningun pacto, no cabe duda de que el importe del tributo constituye un gasto necesario e inhe-
rente alaadquisicion, por lo que ladeduccién resulta procedente. Por su parte, cuando se adquie-
re através de negocios onerosos, €l sujeto pasivo del impuesto en cuestion es el transmitente. Por
tanto, sélo se plantea la posibilidad de deduccion cuando el adquirente ha asumido por pacto €
pago de dicho tributo. Y, en estos casos entendemos que la deduccién sera procedente, no por-
gue se considere dicho impuesto como un gasto inherente alatransmision yaque no surge acargo
del adquirente, sino porque a asumir éste dicho pago de formavoluntariase convierte en un com-
ponente mas de la contraprestacion abonada por la adquisicién incrementando €l precio.

Aplicando la misma regla de la deduccién de todos |os gastos necesarios para la adquisi-
cién delavivienda, en los supuestos de construccion o ampliacion de lamisma, se podrén dedu-
cir tanto las cantidades destinadas ala adquisicién del suelo, como lasinvertidas en la construc-
cién. Por lo que serefiere alaadquisicion de la parcela parala edificacion, resulta de aplicacion
todo lo ya sefialado paralaadquisicién de lavivienda. Sin embargo, pensamos que dicha deduc-
cion debe limitarse alainversion efectuada para la adquisicion de la superficie minima exigida
por las normas urbanisticas, debiendo procederse cuando la superficie sea mayor, a pertinente

(66) LadoctrinadelaDGT reconoce unanimemente ladeduccion de estas partidas (Contestaciones de 24-11-1981; 18-
12-1981; 21-6-1983; y 23-1-1984). (Cissfiscal..., Cit., pag. 414/2).

(67) LaContestacion de 24 de noviembre de 1981 entendia que el arbitrio municipal de plusvaliano mereciael carac-
ter de partida deducible, ya que por ley el impuesto recae sobre el vendedor (Cissfiscal..., cit., pag. 414/2).

(68) Vid. Contestacion de 29 de mayo de 1984 (Cissfiscal.., cit., pag. 414/2-1). Esta nueva interpretacion fue refren-
dada por e Tribunal Econémico-Administrativo Provincial de Guadalgjaraen Resolucion de 1985.(Cissfiscal... cit.,
pag. 414/2-1y 414/2-2).
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prorrateo (69). En lo que atafie ala edificacion, dan derecho a deduccion las cantidades destina-
das a pagar |os servicios -arquitectos, aparejadores, constructores, etc.,- 0 entregas de bienes,
relacionados de forma directa con la construccién o ampliacion, asi como los tributos que gra-
ven dichas entregas'y prestaciones de servicios e incluso |os que se devenguen con ocasion dela
obra, como puede ser el ICIO u otras tasas municipales por la obtencion de permisos, etc.

L as cantidades invertidas para sufragar 1os gastos a que nos hemos referido darén derecho
a deduccion, cualquiera que fuera el origen de las mismas, siempre que se cumplan las limita-
ciones a que luego se aludiray que pretenden garantizar que lainversion se efectlie con cargo a
larenta del gercicio. Por ello entendemos, a diferencia de lo establecido por laDGT (70), que
también resulta procedente la deduccion por las cantidades obtenidas a través de subvenciones
afondo perdido, sin que ello afecte alatributacion por su percepcion.

Sin embargo, por faltar esavinculacion directa entre gastos y adquisicion no se gozarade
derecho a deduccion por las cantidades pagadas como consecuencia de la formalizacién de un
contrato de préstamo, o de derechos reales constituidos para su garantia, aunque el importe del
préstamo se destine ala adquisicidn delaviviendahabitual, ni tampoco los intereses satisfechos
por los capitales invertidos en la adquisicion de lavivienda, los cuales, sin embargo, podran ser
objeto de deduccion de los ingresos parala determinacion de la base.

Para cerrar este bloque referido a las normas generales sobre la base de la deduccion hay
que audir alos supuestos en que la vivienda adquirida no se destina en su totalidad a vivienda
habitual, sino que se utiliza como local para el gercicio de actividades empresariales o profe-
sionales, 0 para otros usos diferentes. Pensamos que en estos casos, la deduccion debe cefiirse
Unicamente a las contraprestaciones satisfechas por la vivienda habitual, por 1o que la solucién
mas sencilla, salvo en los casos en que puedan aislarse las diferentes instalaciones y se conoz-
can los costes de cada una de €llas, consistira en prorratear todos los costes de adquisicion en
funcion de las superficies destinadas a una u otrafinalidad, practicando la deduccion Unicamen-
te por las cantidades invertidas en la vivienda habitual .

(69) LACASA SALASyY DEL PASO BENGOA, entienden, sin embargo, que sdlo se puede practicar la deduccién por
la porcion de terreno sobre la que la vivienda se va a construir, apoyandose en una Resolucién del Tribunal
Econémico-Administrativo Central de 30 de mayo de 1990 (La regularizacion fiscal y la nueva legislacion de
renta y patrimonio, Editorial GF, Madrid, 1991, pags. 572 y 573). Sin embargo, pensamos que la relevancia de
dicho pronunciamiento no puede proyectarse mas alladelavigenciadelas normasbajo las cuales fue dictada. Asi,
enlalegislacion anterior a 1991, no se consideraba como vivienda cual quier elemento que no constituyese lavivien-
da propiamente dicha, lo que justificaba esta exclusion. Sin embargo, no puede olvidarse que el Reglamento de
1991, excluye de la deduccién esos anexos u otros elementos, Unicamente cuando se adquieran independiente-
mente de lavivienda. Creemos que en los supuestos de adquisicion del solar hay razones mas que evidentes para
admitir que estamos ante una adquisi cién dependiente, por |o que deben servir como base de ladeduccion las can-
tidades destinadas a la parcela, aunque Unicamente las que corresponden a las superficies minimas para construir
seglin las normas urbanisticas. No respetar ese limite supondria que se podria deducir por la compra de la parce-
la, cualquiera que fuese su superficie, lo que excede 16gicamente de laidea de vivienda.

(70) Vid. Contestacion de 3 de agosto de 1981.
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La segunda gran cuestion relativa a la base de la deduccién por adquisicién de vivienda
habitual hace referenciaalaimputacion temporal de las cantidades, habida cuentade que € arti-
culo 78 delaley serefiere a«las cantidades satisfechas en el gercicio de que setrate...». Atendiendo
tanto ala propia expresion legal, que se refiere a cantidades satisfechas, como a hecho de que
el articulo 56 de la Ley del IRPF, dedicado a la imputacién temporal de ingresos y gastos, no
resulta de aplicacion directaal caso, por cuanto se refiere Unicamente alosingresosy gastos que
determinan la base del impuesto, hay que concluir que e criterio determinante de laimputacion
de las cantidades a uno y otro periodo sera el principio de efectividad del pago (71). Por tanto,
en cada periodo impositivo podran ser objeto de deduccion las cantidades efectivamente paga-
das, sin perjuicio de que laobligacion hubiese nacido con anterioridad, o fuese anacer en el futu-
ro, como ocurre en los supuestos de entregas a cuenta. De todas formas, y como resulta obvio,
serd preciso disponer de los medios de prueba para acreditar, tanto €l pago realizado, como €l
momento del mismo, en el caso en que no coincida con el surgimiento de la obligacion.

1.1.1. Supuestos especiales:

Al margen delasreglas generales ya expuestas, que resultan plenamente aplicablesen los
supuestos ordinarios de adquisicion por compraventa o construccion de la vivienda es preciso
referirse a ciertas peculiaridades que presenta la base de la deduccion cuando se acude a otras
modalidades adquisitivas.

1.1.1.1. Negocios adquisitivos distintos de la compraventa.

Y ahemos visto anteriormente que, ademas de por compraventa, la vivienda puede adqui-
rirse através de otros negocios juridicos que también proyectan sus peculiaridades sobre labase
de la deduccion.

En primer lugar debemos referirnos ala permuta, cuyas peculiaridades derivan de lanatu-
raleza no dineraria, total o parcial, de la contraprestacion, generando dificultades para determi-
nar la base de la deduccion, habida cuenta de que la ley se refiere alas cantidades satisfechas.
Sin embargo, una vez admitida la permuta como negocio habilitante de la deduccién, y a pesar
de esareferencia a las cantidades satisfechas, pensamos que la base de la deduccion debe estar
constituidaen estos casos por €l valor delos bienes entregados mas | as cantidades de dinero entre-
gadas 0 menos las recibidas, en €l caso de que existan éstas. El resultado de tales operaciones,
por la propia naturaleza del contrato, debe coincidir con €l valor de la vivienda adquirida.

(71) Vid. en este sentido, si bien referido alalegislacion de 1978, MARTIN QUERALT en FERREIRO/ LASARTE/
MARTIN QUERALT/ PALAO: ComentariosalaLey del Impuesto sobrela Renta delas Personas Fisicas, Civitas,
Madrid, 1983, pag. 461. Como sefiala el propio MARTIN QUERALT, se trata de un «criterio razonable y ade-
cuado ala verdadera capacidad econémicay de generalizada aplicacion en el régimen de financiacion mediante
precio aplazado que se va haciendo efectivo durante varios afios».
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Al mismo tiempo, cuando entre los bienes entregados en contraprestacion de la adquisi-
cién de unaviviendahabitual se encuentrelaviviendahabitual previamente adquiridapor €l suje-
to pasivo, debemos tener en cuenta dos circunstancias. de una parte, que la deduccién solo seré
posible en la medida en que la nueva vivienda exceda de las cantidades que fueran objeto de
deduccién para la adquisicién de la primera; y, en segundo lugar, que no puede practicarse la
deduccién por la parte de valor de la vivienda entregada que se considere incremento de patri-
monio exento por reinversion, cuestiones ambas a las que nos referiremos posteriormente con
carécter general.

En el caso de adquisiciones através de un contrato de renta vitalicia, surgen mayores difi-
cultades ala hora de determinar la base de la deduccion ya que deben tenerse en cuenta diversas
cuestiones: por un lado, el articulo 59 del Reglamento del Impuesto sobre Sucesiones dispone que
«las cesiones de hienes a cambio de pensiones vitalicias o temporales tributaran como donacién
por la parte en que € valor de los bienes exceda a de la pensidn, calculados ambos en laforma
establecida en el Impuesto sobre Transmisiones Patrimonialesy Actos Juridicos Documentados»
(72). En segundo lugar, la Ley del IRPF considera como rendimientos de capital mobiliario un
porcentaje de las rentas percibidas, siempre que se cumplan ciertos requisitos (73). Por Ultimo, la
misma Ley del |RPF, paralos supuestos de extincién de los contratos de rentatemporal o vitali-
Cia, se considera como incremento o disminucion de patrimonio la diferencia entre el valor de
adquisicion del capital recibido y la suma de las rentas efectivamente satisfechas (74).

Teniendo en cuenta el régimen fiscal de lasrentas, y ademas el hecho de que por impera-
tivo del articulo 78 delaLey del IRPF se excluyen delabase dela deduccion losintereses satis-
fechos por los capitales utilizados en la adquisicion de la vivienda podemos llegar alas siguien-
tes conclusiones sobre la deduccion de | as canti dades sati sfechas dentro del marco de un contrato
derenta

(72) Dispone € articulo 10.2 f) del Real Decreto Legislativo 1/1993 que aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimonialesy Actos Juridicos Documentados que «la base imponible de las pen-
siones se obtendré capitalizandolas al interés basico del Banco de Espafiay tomando del capital resultante aque-
Ila parte que, seguin las reglas establecidas para valorar |os usufructos, corresponda ala edad del pensionista, si la
pension esvitalicia, o aladuracion delapension, si estemporal ».

(73) Considerael articulo 37.3 €) delaLey del Impuesto como rendimientos de capital mobiliario «lasrentasvitalicias
u otras temporal es que tengan por causa laimposicion de capitales, siempre que su constitucion no esté sujeta al
Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones. En el caso de rentas vitalicias sujetas a este impuesto, se considerara
rendimiento de capital mobiliario el resultado de aplicar a cada anualidad |os porcentajes siguientes: 70 por 100,
cuando el perceptor tenga menos de cincuenta afios; 50 por 100 cuando el perceptor tenga entre cincuentay cin-
cuentay nueve afos; 40 por 100, cuando el perceptor tenga entre sesentay sesentay nueve afios; 30 por 100 cuan-
do el perceptor tenga mas de sesentay nueve afos. Estos porcentajes seran los correspondientes alaedad del ren-
tistaen el momento dela constitucién delarentay permanecerdn constantes durante todalavigenciade lamisma.
Tratandose de rentas temporales sujetas a este impuesto, se considerara rendimiento del capital mobiliario el 60
por 100 de su importe».

(74) Vid. articulo 48.1 k).
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a) Debe tratarse de un contrato de renta oneroso total o parcialmente.

b) Dado que las anualidades satisfechas presentan una naturaleza mixta, en parte amor-
tizacién del capital entregado y, en parte, abono de intereses (75), solo se considera
ra como base de ladeduccion el importe de dichas anualidades que no constituyaren-
dimiento de capital parael rentista(atal efecto, deben tenerse en cuentalos porcentajes
establecidos por laley en funcién de laedad del rentista).

c) Elimportetotal delas cantidades por las que se vayaa practicar ladeduccién no podra
exceder del valor de capitalizacién de la renta en el momento de la constitucion. En
lo que pueda exceder €l valor delaviviendade dicho valor de capitalizacién se enten-
dera que existe una adquisicion lucrativa (donaci6n), pudiendo practicar ladeduccion
Unicamente por | os gastos inherentes a dicha donacién. Por su parte, ladiferencia que
pueda existir entre las rentas abonadas y el valor de capitalizacion de la renta dard
lugar aun incremento o disminucién de patrimonio (76), sin que puedan ser objeto de
deduccién.

Por altimo, y a igual que ocurre en las restantes adquisiciones, ademés de las rentas efec-
tivamente satisfechas, también podra practicarse ladeduccion por las restantes cantidades paga-
das e inherentes al contrato.

En los casos de adquisiciones lucrativas tambi én resulta posible la préctica de la deduccion,
como yase hasefialado. En estos casos, con caracter general, labase estaré constituida por las can-
tidades satisfechas para hacer frente agastos de Notaria, Registro eincluso el importe del Impuesto
sobre Sucesiones y Donaciones satisfecho. A su vez, traténdose de donaciones especiales, podra
ser objeto de deduccion €l vaor de gravamen impuesto y satisfecho por el donatario.

Paraterminar este apartado referido alabase de la deduccidn segln | os distintos negocios
adquisitivos, es preciso hacer referenciaalaadquisicion delaviviendaatravés delacomprade
participaciones en cooperativas o sociedades promotoras. En estos casos, siempre que el objeto
de laentidad consista en la construccion de viviendas para luego atribuirlas alos socios, cabra
la deduccion por las cantidades desembol sadas para la adquisicion de tales participaciones.
Posteriormente, cuando se efecte la efectiva adjudicacion de la vivienda se podra practicar 1a
deduccion por las restantes cantidades entregadas, asi como por los tributos satisfechos y demas
gastos que habilitan parala deduccién con carécter general.

(75) Vid. en este sentido: CARBAJO VASCO, D.: Manual..., cit., pag. 231.

(76) A diferenciadel criterio mantenido por laLey del IRPF, entendemos que hubiese sido més adecuado a la auténti-
carealidad del contrato, y a su régimen tributario, considerar como incremento o disminucion la diferencia entre
laparte de las anualidades que se entiende como devolucién del capital (no delatotalidad de las anualidades como
hace laley) y €l valor de capitalizacion de larenta.
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Una segunda modalidad de adquisicion de lavivienda como consecuencia de operaciones
societarias se produce cuando, en pago de una participacion socia en una sociedad, cualquiera
gue sea su objeto social, se adjudica unavivienda. En este caso la persona que recibe la vivien-
da podra practicar la deduccion cuya base estara constituida por el valor de la vivienda que se
recibe en pago de la participacion social. En estos casos, y de acuerdo con laLey del IRPF, se
produce un incremento o disminucién de patrimonio por la diferencia entre el valor de los bie-
nes adjudicados -en este caso lavivienda- y €l valor de adquisicion de la participacion. Hay que
entender que ese incremento de patrimonio se invierte en la adquisicion de esa vivienda, por lo
gue labase de ladeduccién no debe limitarse al valor de adquisicion de laparticipacidn, sino que
debe abarcar también a ese incremento, coincidiendo en definitiva con el valor de lavivienda.

1.1.1.2. Amortizacién de préstamos.

Dentro de los que hemos denominado como supuestos especiales no cabe ninguna duda
gue el mas frecuente serélaadquisicion de lavivienda suscribiendo un préstamo para obtener el
capital paralainversion, surgiendo la duda de si la deduccidn debe practicarse en el momento
en que se efectlialaadquisicion por el importe total de lainversion, o si, a contrario, solo puede
efectuarse a medida que se produce la amortizacion de dicho préstamo.

La cuestion ya fue sometida ajuicio de la Agencia Tributaria de Vaencia, la cual, en su
Sentencia de 11 de septiembre de 1985 (77), considerd que la base de la deduccion debia limi-
tarse en estos casos a importe delas amortizaciones anualesdel principal. ParaellolaAudiencia
se basaba en el articulo 125 del viejo Reglamento de 1981 que, en su nimero 5, consideraba
como base de la deduccién «el importe de larentadel periodo que se haya destinado ala adqui-
sicion de lavivienda o alaamortizacion del principal...». Tanto lareferencia alaamortizacion
del principal, como la exigencia de que los pagos se efectuasen con la renta del periodo justifi-
caba que la base de la deduccién quedase limitada al importe anual de las amortizaciones.

Si nos centramos en lalegislacién actual vemos, sin embargo, que ha desaparecido tanto
la mencion ala amortizacion del principal como la exigencia de que las cantidades invertidas
procedan de la renta del periodo. Asi, mientras el reglamento guarda silencio, laley selimitaa
seflalar que la base estara constituida por las cantidades sati sfechas parala adquisicion o rehabi-
litacion de lavivienda. De esta forma, habiendo desaparecido las normas en las que se apoyaba
ladecision de la Audienciavuel ve areplantearse lamisma cuestion. De todas formas, aunque no
hay una norma que expresamente exija que las inversiones se efecttien con renta del periodo, la
necesidad impuesta por el articulo 81 de laley de que el patrimonio del sujeto pasivo a finali-
zar el periodo de laimposicion exceda del valor que arrojase su comprobacién a comienzo del

(77) Vid. Cissfiscal, cit., pag. 414/2-1.
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mismo, al menos en la cuantia de las inversiones realizadas conduce, de forma indirecta, ala
misma solucion exigiendo que las cantidades invertidas procedan de la renta del gjercicio. Por
todo ello pensamos que en los supuestos de suscripcion de préstamos para la adquisicion de
viviendala base de la deduccion debe limitarse alas cantidades destinadas ala amortizacion del
principal.

De todas formas, |a nueva situacién puede introducir algunas matizaciones, al menos en
lo que serefiere a afio en que se efectliala adquisicion de lavivienda através de la suscripcion
de un préstamo. Dado que ya no se exige de forma expresa que lainversién corresponda arenta
del gercicio o se destine a amortizacion del principal, en ese primer afio, aun cuando la totali-
dad de lainversion se haya financiado con un préstamo y no se haya amortizado nada de éste,
podra practicarse la deduccion hasta el importe de larenta del gjercicio no consumida. En efec-
to, habida cuenta de que no se exige conocer el destino fisico del dinero para saber si lavivien-
da se pagd con €l producto del préstamo o con larentadel sujeto, se cumplirian losrequisitosya
sefialados: hay cantidades invertidas -como hemos visto no se exige laamortizacion- y el patri-
monio del sujeto excedera en esa cuantiaal final del gercicio del valor al inicio del gercicio.

Admitida la deduccion por las cantidades destinadas a la amortizacion de préstamos es
preciso referirse alos requisitos que éstos deben reunir. En primer lugar hay que sefidlar que ni
lavigjaregulacion ni laactual contemplan limitacion alguna sobre las modalidades de los prés-
tamos, por lo que se puede afirmar que tanto | os préstamos hipotecarios, como |os préstamos per-
sonales habilitan parala préctica de ladeduccion (78), alos que habria que afiadir 1os préstamos
concedidos por personas fisicas (79), cualquiera que seala vinculacion con €l sujeto pasivo.

Admitida cualquier modalidad de préstamo, lo que debe quedar claro en todo caso es la
constitucién del mismo asi como la efectividad de la amortizacion efectuada en cada gjercicio.
Al respecto, tratandose de préstamos concertados con personas privadas, dos son las circunstan-
ciasatener en cuenta: de unaparte, lafechadel mismo, yaque, cuando no se formalice en docu-
mento publico, deben tenerse en cuenta los requisitos del articulo 1.227 del Codigo Civil para
que lamisma produzca efectos frente a terceros entre los que se contarialaHacienda Pdblica. Y,
en segundo lugar, enlo que serefiere a contenido del contrato, hay que poner de manifiesto que
impera la autonomia de | as partes contratantes, que pueden fijar €l plazo de amortizacion, exi-
genciao ho deintereses, etc. Detodas formas|os acuerdos de las partes no deben en ninglin caso

(78) Asi hasefidadolaDGT que «en estos supuestos en que se financia parte de la adquisicion de lavivienda con capi-
tales gjenos, es independiente, a los efectos de la deduccidn en la cuota por este concepto, la relacion que pueda
existir entre €l prestamistay el prestatario, en cuanto alas garantias del cumplimiento del préstamo, que tiene el
primero contra el segundo, seguin tipo o caracteristicas del mismo» (Contestacion de 3-2-1988, Cissfiscal..., cit.,
pég. 414/4-2).

(79) LaDGT hasefialado que las normas no exigen que el préstamo haya de constituirse necesariamente con unaenti-
dad de crédito (Contestacion de 27-11-1984, Cissfiscal..., cit., pag. 414/4-1).

Estudios Financieros n.° 142 119

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0




| DEDUCCION ADQUISICION VIVIENDA HABITUAL | TRIBUTACION

alterar la esencia del contrato que exige bilateralidad y sinalagmatismo, pues €llo podria aca-
rrear que dicho contrato fuese calificado como donacién (80), por o que, ademés de otros efec-
tos en cuanto ala tributacion de la operacion (81), desapareceria la posibilidad de deducir por
las cantidades amortizadas.

Ademés de laexistencia del préstamo sera preciso acreditar la amortizacion efectuada en
cada periodo impositivo por los medios que se consideren oportunos.

Por dltimo, hay que referirse a destino de | as cantidades recibidas en préstamo, teniendo
en cuenta que las amortizaciones seran deducibles en la medida en que se destinen ala adquisi-
cion delavivienda, yaque éste es el hecho que habilita paraladeduccion, y siempre con el limi-
te maximo del importe de la adquisicion de la vivienda (82). Y precisamente en la vinculacion
entre el préstamo y la adquisicion de la vivienda es donde pueden surgir multiples problemas.
Asi, fuera del caso, por lo demas comun, de que el sujeto que carece del dinero suficiente, sus-
cribe el préstamo en lacuantia correspondiente paralaadquisicion delavivienda, € cual no plan-
tea problemaalguno en relacion a destino de los fondos, pueden aparecer otras situaciones cier-
tamente mas complgjas. Asi, por citar sdlo algunos supuestos (83), un sujeto que no dispone de
dinero suficiente puede suscribir uno o varios préstamos por una cuantia superior alanecesaria
parala adquisicion de lavivienda, e incluso, puede ocurrir que €l préstamo sea concertado por
un sujeto que ya dispone de dinero suficiente parala adquisicion de lavivienda, y con ese dine-
ro mas el importe del préstamo, ademas de comprar la vivienda efectlia otras adquisiciones. En
€l primer supuesto no existe ningn inconveniente paraadmitir ladeduccion, si bien, como hemos
sefialado, en todo caso la base de la deduccién tendra como limite el importe de las cantidades
destinadas alaadquisicién de lavivienda. Pararesolver € segundo de los supuestos, estamos de
acuerdo con BANACLOCHE (84) cuando afirma que no hay una norma que obligue a demos-
trar qué dineros -si los procedentes del ahorro o los obtenidos por €l préstamo- se destinaron ala
adquisiciéon de lavivienday cuéles a otras inversiones, por 1o que ante la declaracion del parti-

(80) El TEAC, en su Resolucion de 25 de julio de 1990 (Impuestos, t. |, 1991, pég. 661 y ss.) confirmd la resolucion
del TEAP de Madrid que declaraba ajustadas a Derecho unas actas de la Inspeccion de los Tributos que califica-
ba como donacién onerosa una operacion en laque bajo laformade tres contratos de préstamo, se entregaban 870
millones de pesetas, excluyéndose la aplicacion deintereses, y fijando un plazo de amortizacion de 75 afios. Estas
circunstanciasdifuminan ajuicio del TEAC las caracteristicas de bilateralidad y sinalagmatismo de | os préstamos,
acercandose mas alaliberalidad o gratuidad propia de las donaciones.

(81) Mientras los préstamos entre particulares estén exentos [art. 45, | B) 15 del R.D.Leg. 1/1993 que aprueba el TR
del ITPy AJD], las donaciones quedarian sujetas al |mpuesto sobre Sucesiones y Donaciones, y sometidas a un
tipo de gravamen que depende del parentesco entre donante y donatario.

(82) Vid. en este sentido: BANACLOCHE, J.: «Adquisiciones de vivienda habitual», Impuestos, nim. 23, 1993, pag.
15y ss.

(83) Un andlisis de estas situaciones puede verse en BANACLOCHE, J.: «Adquisiciones...», cit., pags. 18y 19.
(84) Vid. «Adquisicion...», cit., pag. 18.
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cular, aunque seade formatécitaatravés delapracticade ladeduccion, debe admitirse ésta, amenos
gueexistan hechos que de formaclarapongan de manifiesto que el préstamo no sedestind alavivien-
da, como ocurriria cuando € préstamo fuese posterior alaadquisicion y pago de lavivienda

De lo expuesto habria que concluir que el requisito para la deduccién de las cantidades
amortizadas es que el préstamo sea anterior 0 coetaneo alaadquisicion delavivienda. Esta con-
clusién, sin embargo, nos sitdia ante un nuevo problema, cual eslaposibilidad de deducir por las
amortizaciones de préstamos posteriores a la adquisicion, suscritos para cancelar otros previa-
mente contratados para la adquisicién de vivienda, cuestion que ha cobrado la maxima actuali-
dad en los Ultimos tiempos, como consecuencia del progresivo descenso de los tipos de interés.

Pues bien, teniendo en cuenta lo ya expuesto a hablar de la vinculacién entre préstamo y
adquisicion, pensamos que tanto en los supuestos de subrogacion previstos en laley de subro-
gacion y modificacion de préstamos hipotecarios, como de cancelacion de estos préstamos sus-
cribiendo otros, sera posible continuar la practica de la deduccién por las anualidades que se
amorticen del nuevo crédito, siempre que éste haya sido suscrito con anterioridad o de forma
coetanea alacancelacion del anterior eincluso cuando € importe del nuevo crédito sea superior
al que restase por amortizar del inicialmente suscrito, si bien el limite de labase de la deduccion
serd, en todos los casos, €l importe de la adquisicion de lavivienda.

1.1.1.3. Supuestos de adquisicién de segunda o ulteriores viviendas habituales.

Laadquisicion de unaviviendahabitual habiendo disfrutado ya previamente de otravivien-
dahabitual plantea dos problemas fundamentales, en lo que alabase de la deduccién serefiere.

Un primer supuesto especial se produce cuando la adquisicion de la vivienda se lleva a
cabo reinvirtiendo las cantidades obtenidas por |a enajenacidn de otra vivienda anterior, sefia-
lando laley a respecto que «no se computarén las cantidades que constituyan incrementos de
patrimonio no gravados por reinvertirse en la adquisicién de una nueva vivienda habitual ». Esta
regla especia se limita alos supuestos de incrementos no gravados por reinversion en vivienda
habitual. Por tanto, no afectard alas cantidades obtenidas por |aenaj enacion de cual esquieraotros
bienes diferentes de la vivienda habitual . E incluso tratandose de incrementos procedentes de la
vivienda habitual, no sera de aplicacion cuando |os incrementos hayan tributado efectivamente,
0 hien cuando se hayan visto exentos de tributaci6n por otras circunstancias - aplicacién de coe-
ficientes reductores, etc.-.

Una vez delimitados los supuestos a los que se aplica larestriccion de laley es preciso
referirse a su significado. La ley sefiala que no se computaran las cantidades que constituyan
incrementos de patrimonio no gravados por proceder asu reinversion, o que exige aclarar aqué
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se refiere cuando aude a incrementos de patrimonio. En particular, para determinar cudl es el
incremento de patrimonio hay que precisar e a cance mismo de los incrementos, habida cuenta
de que éstos pueden quedar eximidos de la tributacion, total o parcialmente, por la via de las
reducciones cuando la permanencia de |os bienes engjenados en el patrimonio del sujeto fuese
superior a dos afos.

Si se entiende que el importe del incremento es el resultado de operar |as reducciones, en
los casos de reinversion no procederialadeduccion, yaque latotalidad del incremento quedaria
exento por reinversién. Sin embargo, si se entiende que el incremento de patrimonio se calcula
por ladiferenciaentre valor de engjenaciény valor de adquisicion, tendriamos una parte de dicho
incremento no sujeto por aplicacion de las reducciones legales, mientras que la parte restante
guedaria exenta por reinversion. En este caso, |as cantidades correspondientes al incremento no
sujeto por aplicacién de las reducciones e invertidas en la adquisicion de la vivienda si se inte-
grarian en labase imponible de la deduccién.

Si tenemos en cuenta que €l articulo 45 de la Ley del IRPF sefiala que el importe de los
incrementos, a efectos de tributacion, se determinarateniendo en cuentalas reducciones, podria-
mos pensar que el Unico importe de los incrementos es el que resulta después de la reduccién,
sin que se pueda hablar de incremento no sujeto por el transcurso del tiempo. Sin embargo, si
reparamos en la letra €) del mismo articulo 45 vemos que dispone que quedaran no sujetos al
impuesto los incrementos o disminuciones patrimoniales cuando €l periodo de permanenciaen
€l patrimonio del sujeto seatal quelareduccion alcance el 100 por 100. Estadeclaracion deincre-
mentos no sujetos resulta contradictoria con laidea antes sefialada de que Unicamente constitu-
yeincremento el resultado de las reducciones. Si ello fuese asi, cuando los plazos de permanen-
ciaexceden de los mencionados en laley habria que hablar de inexistencia de incrementosy no
de no sujecion como hace laletrae) del articulo 45.

Por todo ello pensamos que el incremento esta constituido siempre por la diferencia entre
valores de transmisiony valor de adquisicion delos bienes. Y cuando laley incorpora una serie
de reducciones «a efectos de tributaci dn» no quiere decir que sdlo pueda considerarse como incre-
mento a todos |os efectos tributarios €l importe resultante de las reducciones, sino que sélo sera
ésa la que efectivamente se someta a gravamen.

Aplicando estas conclusiones al campo deladeduccién, debemos sefialar que en los supues-
tos de incrementos generados por laengjenacion de lavivienda habitual, que sereinvierten enla
adquisicion de una nueva vivienda, y siempre que medien més de dos afios entre adquisicion y
engjenacion, existira una parte de incremento no sujeto por aplicacion de las reducciones lega-
les cuyas cantidades seintegraran en la base de la deduccion. Las Unicas cantidades que no podran
incluirse en la base de la deduccion serén las correspondientes a importe del incremento, des-
pués de practicar |as reducciones, que resulte exento por reinversion.
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Una segunda cuestion exige aclarar cudles son las cantidades excluidas de la base de la
deduccién: € importe del incremento, o el importe de las cantidades obtenidasy reinvertidas que
han generado dicho incremento. Si se atiende a una interpretacion literal de laley (85) parece
gue quedaria excluido de labase de la deduccién Unicamente el importe de losincrementos exen-
tos por reinversion. Sin embargo, si tenemos en cuenta que también se refiere el mismo precep-
to alas cantidades que se reinvierten -incrementos de patrimonio no gravados por reinvertirse-,
habria que pensar que o excluido de la base de la deduccién serian las cantidades obtenidas y
reinvertidas que correspondan a incremento que no se sujeta a tributacion debido aesareinver-
sién. Y, por otra parte, ésta es la linea seguida por €l reglamento cuando en el nimero cinco de
su articulo 10 dispone que «la exencion del incremento patrimonial sera incompatible para los
mismos bienes e importes en que se materialice lareinversion con la deduccién en la cuota por
adquisicion de viviendax.

Por todo ello pensamos que la exclusién de la base de la deduccién no selimitaa impor-
te de los incrementos exentos por reinversion, sino que afecta a las cantidades reinvertidas que,
procedentes de la enajenacion de la anterior vivienda habitual, correspondan al incremento que
ha resultado exento por reinversion.

Por contra, pensamos que si formaran parte de la base de la deduccion las cantidades reinver-
tidas procedentes de la engjenacion de laanterior vivienda habitual en las siguientes circunstancias:

a) Cuando de dichaengjenacion no resulten incrementos de patrimonio sino disminuciones.

b) Cuando latotalidad del incremento resulte no sujeto por la permanencia durante mas
de veinte afios de dicha vivienda en el patrimonio del sujeto.

c) También integraran la base de la deduccidn las cantidades reinvertidas que corres-
pondan alaparte del incremento patrimonial que se reduce por aplicacion delos coe-
ficientes del articulo 45.

El segundo problema que surge cuando se adquiere una segunda o ulterior vivienda habi-
tual, presenta un caracter mas general, y consiste, con independencia de que se conserven o se
enajenen las anteriores viviendas, e independientemente también de los fondos invertidos en esa
adquisicion, en determinar el limite de la deduccion. Al respecto, € nimero 3 del articulo 35 del
Reglamento del IRPF sefiala que «cuando se adquiera una vivienda habitual habiendo disfrutado
deladeduccion por otravivienda anterior, constituiralabase de calculo ladiferenciaentre el pre-
ciodelanuevay € valor de las anteriores en la medida que hubiesen sido objeto de deduccidny.

(85) Dicetextuamente el articulo 78, cuatro, b), Gltimo péarrafo, que «a estos efectos no se computaran las cantidades
que constituyan incrementos de patrimonio no gravados, por reinvertirse en la adquisicion de una nueva vivienda
habitual ».
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Este precepto esté contemplando la situacion que se produce cuando se adquiere unavivien-
da habitual habiendo disfrutado previamente ya de la deduccion por adquisicién devivienda. En
esta situacion se encontrarén, ademés del sujeto que ha adquirido previamente otras viviendasy
las mantiene en su patrimonio, € que las haya enajenado, e incluso, y por la misma razén que
este Ultimo, € conyuge que ha practicado previamente la deduccidn por adquisicion de vivien-
da habitual, sea privativa o ganancial, aunque, tratandose de viviendas gananciales, en la diso-
lucién'y liquidacion de la sociedad de gananciales la vivienda haya sido adjudicada a otro con-
yuge 0 a sus herederos.

Lafinalidad que hay detras de esta norma es correcta, ya que pretende limitar la totalidad
de la base de la deduccién practicada por adquisicion de vivienda habitual a valor de adquisi-
cion de lade mayor precio. Con ello se permite la deduccidn a medida que se mejoralavivien-
da habitual, y seimpide a mismo tiempo que se pueda disfrutar de la deduccién por laadquisi-
cion de mas de unaviviendahabitual, 1o que defraudaria el espiritu de ladeduccion que selimita
siempre alavivienda habitual .

Para ello dispone la ley que la base de la deduccion estara constituida por la diferencia
entre el precio de lanuevavivienday €l valor de las anteriores -permanezcan o no en el patri-
monio del sujeto- en lamedidaque hubiesen sido objeto de deduccion. Laideaclave esladeduc-
cioén ya practicada previamente por laadquisicion de viviendas habituales, de tal formaque, aun
cuando se hayan adquirido previamente otras viviendas, si no fueron objeto de deduccién, labase
de la deduccion por la adquisicion de esta nueva vivienda habitual abarcara latotalidad de las
cantidades que se satisfagan a efecto.

En relacién al valor de las viviendas anteriores, debemos tener en cuenta que no estara
constituido Unicamente por el precio satisfecho por su adquisicion, sino que también deben com-
putarse |as cantidades satisfechas por las ampliaciones y cual esguiera otras actuaciones sobre la
misma en la medida en que hubieran sido abjeto de deduccion bajo € concepto de adquisicion
de vivienda habitual.

Aunque del reglamento, dado que se refiere sin mas a hecho de haber disfrutado «de la
deduccidn por otravivienda anterior», pudiera desprenderse que también deben tenerse en cuen-
talas deducciones ya practicadas por adquisicion de segundavivienda (86). Sin embargo, apesar

(86) Debe tenerse en cuenta a respecto que desde la Ley 48/1985 hasta el 31 de diciembre de 1987, se permitia una
deduccién del 17 o el 15 por 100 seglin se tratase o no de viviendas de nueva construccion. A partir de 1 de enero
de 1988, y como consecuenciade la Ley 33/1987, de Presupuestos para 1988, la deduccion quedo fijada en un 15
por 100 para la vivienda habitual y el 10 por 100 para adquisicion de otras viviendas. Esta situacion se mantuvo
hasta que el Real Decreto-Ley 7/1989, con vigencia a partir de 1 de enero de 1990, limit6 la deduccion a 15 por
100 aplicable tnicamente a |os supuestos de adquisicion de vivienda habitual, si bien mantuvo con carécter tran-
sitorio la deduccion para las segundas viviendas adquiridas con anterioridad a 1990, fijandola en un 10 por 100.
Estamismamedida con carécter transitorio fue recogidapor el Real Decreto-Ley 5/1990, parael gjercicio de 1991,
y por laactual Ley reguladora del |RPF (18/1991), con vigenciailimitada.
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de esa oscura mencion del reglamento, pensamos que no deben tenerse en cuenta las deduccio-
nes practicadas por adquisicion de otras viviendas distintas de la habitual. Y ello por cuanto hay
gue tener en cuenta tanto la finalidad de la deduccién -favorecer la adquisicién de la vivienda
habitual- como de la medida a que venimos refiriéndonos que no es otra que impedir que sedis-
frute de la deduccion por méas de una vivienda habitual. Si se tomasen en cuenta también las
deducciones por adquisicion de viviendas distintas de lahabitual podriaocurrir que algunos suje-
tos se viesen privados de la deduccién por adquisicion de vivienda habitual, a pesar de no haber
disfrutado de la misma en ningiin momento, o cual no resulta en absoluto justificable. Por todo
ello pensamos que la deduccion, prevista en ciertos momentos y actualmente mantenida con
caracter transitorio, por adquisicién de viviendas no habituales no debe entrecruzarse con la
deduccidn por adquisicion de vivienda habitual, ya que se trata de beneficios fiscales con finali-
dades diversas, a pesar de laidentidad de que ambas recaen sobre la vivienda.

El problema més grave que puede plantear esta norma es que nos obliga a retrotraernos
ilimitadamente en el tiempo para determinar las cantidades invertidas por las que se ha practi-
cado la deduccién, lo que introduce un matiz de inseguridad juridica, y, por otra parte, dificulta
sensiblemente las posibilidades de comprobacién por parte de la Administracion. Si aello se
unen las frecuentes modificaciones | egislativas, las complicaciones se multiplican, yaque pode-
mos encontrarnos con regulaciones diversas y con distinto régimen, lo que puede oscurecer la
identidad del beneficio fiscal aconsiderar.

Lo queno nos sefidael reglamento essi ladeduccion por lanuevavivienda-cuando su pre-
ciosupereel valor delasanteriores- se puede practicar desde el primer momento, 0 si solo esposi -
ble esa préctica una vez que se hayan invertido sin deducir las cantidades por las que ya se goz6
de deduccion a adquirir las anteriores viviendas, o s, en Ultimo término, queda alavoluntad del
sujeto. Pues bien, afalta de precepto alguno al respecto, creemos que el sujeto pasivo puede deci-
dir en cada gjercicio econémico s practica o no la deduccién 'y en qué cuantia, respetando siem-
prelos limites generales de la deduccidn, asi como éste a que nos estamos refiriendo.

1.2. Cantidades ingresadas en cuentas-vivienda.

Otro supuesto especial, en lo que atafie a la base de la deduccién, lo constituyen las can-
tidades ingresadas en cuentas-vivienda. Al respecto dispone la ley que «se considerara que se
han destinado a la adquisicién o rehabilitacién de la vivienda que constituya o vaya a constituir
laresidenciahabitual |as cantidades que se depositen en entidades de crédito en cuentas que cum-
plan los requisitos de formalizacion y disposicion que se establezcan reglamentariamente.

Larazon de ser de esta medida no es otra que favorecer el ahorro persona para destinar-
lo ala adquisicion de vivienda. Habida cuenta de que la base de la deduccion, como luego se
vera, tiene que estar constituida por rentadel gercicio, si no se incorporase una medida de esta
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natural eza se perjudi caria notablemente ala persona que adquiere lavivienda con su ahorro, que
por otra parte suelen coincidir con los sujetos con menores rentas, ya que, mientras el sujeto que
solicita un préstamo para la adquisicion podra practicar la deduccion a medida que efectlia la
amortizacion, salvando asi €l problemadelos|imitesdelabase, € sujeto que efectuase la adqui-
sicion con su ahorro solo podria deducir en el gercicio de la adquisicién, pero siempre con el
Iimite del 30 por 100 de su base liquidable (87).

Paramitigar en parte esadiferenciadetrato se habilitala deduccion delas cantidadesingre-
sadas en cuentas-vivienda, si bien no se produce unaigual acion absoluta ya que, mientras en €l
caso de | os préstamos podra practicarse la deduccion por todo el tiempo de su vigenciay en fun-
cion de la amortizacion, en las cuentas-vivienda solo podréa efectuarse la deduccion durante un
periodo méximo de cuatro afios.

Pues bien, orientado a estas finalidades, la Ley y €l Reglamento equiparan a las cantida-
desinvertidas en laadquisicién o rehabilitacidn las que se depositen en cuentas-vivienda, siem-
pre que cumplan una serie de requisitos:

1.2.1. Requisitos que deben concurrir en las cuentas-vivienda.

Los distintos requisitos que deben concurrir en las cuentas-vivienda pueden clasificarse
en formalesy materiales, refiriéndose los primeros ala cuenta en si, mientras que los materiales
afectan, de formaespecial, a destino de los fondos depositados. Estos Ultimos, como ya se vera
en su momento, mas que requisitos paraladeduccion, constituyen condiciones para que se man-
tenga la deduccion inicialmente practicada al efectuar €l deposito.

En primer lugar hay que sefidlar que debe tratarse de un contrato de depdsito bancario,
celebrado con unaentidad de crédito (88) por |o que quedarian excluidas de ladeduccion las can-
tidades aportadas a otros productos financieros: participaciones en fondos de inversion (89), etc.
Ahorabien, limitandose alos contratos de depdsito bancario, desde €l punto de vistade los requi-

(87) Unandlisisdetallado delos problemas que planteaba la deduccion por adquisicién de vivienda con anterioridad al
establecimiento de la deduccion por aportaciones a cuentas-vivienda puede verse en HERRERO MADARIAGA,
J.: «Las deducciones de la cuota por adquisicién de vivienda..., cit., pag. 493).

(88) Al respecto debemostener en cuentaque, de acuerdo con €l articulo 1.° Real Decreto L egislativo 1298/1986, sobre
adaptacion del derecho vigente en materia de entidades de crédito a de las Comunidades Europeas, «se entiende
por entidad de crédito toda empresa que tenga como actividad tipicay habitual recibir fondos del ptblico en forma
de depdsito, préstamo, cesion temporal de activos financieros, u otras anélogas que |leven aparejada la obligacion
de restitucion, aplicandolas por cuenta propia ala concesion de crédito u operaciones de andloga naturaleza». En
aplicacién de estos criterios, laDGT, en su Resolucion de 19 de julio de 1992, considerd que no podia conside-
rarse como entidad de crédito alos efectos de abrir una cuenta-vivienda la seccién de crédito de una cooperativa
agraria, yaque no puede operar con el publico en general, y ademés carece de una personalidad propia distinta de
lacooperativa (Ciss fiscal. Impuesto Renta..., cit., pag. 520).

(89) Vid. en este sentido Resolucion delaDGT de 19 de febrero de 1991, citadapor CARBAJO VASCO, D.: Manual...,
cit., pég. 495.
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sitos formales, este tipo de cuentas no presenta ninguna caracteristica especial, pudiendo fun-
cionar como cuenta-vivienda cualquier tipo de imposicion, siempre que se denomine como tal
cuenta-vivienda. Hasta tal punto ello es asi que puede habilitarse una cuenta previamente exis-
tente como cuenta-vivienda (90), e incluso, la falta de denominacion de la cuenta como cuenta-
vivienda constituye un defecto subsanable (91). Ademés de su denominacién de cuentas-vivien-
da, el Reglamento del Impuesto exige que tal es cuentas se mantengan separadas de cual quier otra
imposiciény que sean identificadas en la declaracion del impuesto consignando el nombre dela
entidad, lasucursal y el nimero de cuenta.

Al margen de los requisitos sefialados, dispone el reglamento que «cada sujeto solo podra
mantener una cuenta-Vvivienda», 10 que nos plantea la duda de si resulta posible la apertura de
nuevas cuentas-vivienda siempre que se cancelen las anteriores. Bajo laanterior reglamentacion
y ante su silencio no cabia ninguna duda de que €llo resultaba posible. Sin embargo, atendiendo
al nuevo régimen, PEREZ ROY O (92) entiende que €llo no resulta posible. Sin embargo, pen-
samos que, cuando €l reglamento dispone que sblo se podra mantener una cuenta-vivienda, esta
prohibiendo la posibilidad de que se puedan simultanear varias cuentas-vivienda por cada suje-
to durante un mismo periodo de tiempo, pero no impide que sucesivamente se puedan abrir nue-
vas cuentas (93), siempre que se cancelen las anteriores, de tal forma que, en cada momento, €l
sujeto pasivo solo resulte titular de una cuenta-vivienda.

Cuando se respetan los requisitos formales mencionados, |as cantidades destinadas a este
tipo de cuentas serviran de base parala deduccién por adquisicion de vivienda habitual . De esta
forma, los que podemos denominar como requisitos materiales referidos a destino que se debe
dar alos fondos ingresados en la cuenta-vivienda, asi como a plazo para efectuar lainversion,
No son propiamente presupuestos para gozar de la deduccidn, sino que se convierten en requisi-
tos necesarios para consolidar y no perder el derecho alas deducciones ya practicadas previa-
mente cuando se aportaron tales cantidades alas cuentas.

En lo que atafie al destino de losfondos sefidlael articulo 33, dos, que «se perdera el dere-
cho aladeduccion:

a) Cuando €l sujeto pasivo disponga de cantidades depositadas en la cuenta-viviendapara
fines diferentes de la adquisicion o rehabilitacion de su vivienda habitual ».

(90) Asilo hareconocido laDGT en su Contestacion de 15 de octubre de 1984 (Cissfiscal..., cit., pag. 414/4-2).
(91) Vid. Contestacion dela DGT de 18 de marzo de 1983 (Cissfiscal..., cit., pag. 414/4-2).
(92) Vid. PEREZ ROYO, |.: Manual.., cit., pag. 306.

(93) LaContestacion delaDGT de 16 dejulio de 1992 (Ciss. Impuesto Renta..., cit., pag. 520), aunque sea de forma
implicita, contemplala posibilidad de disponer de varias cuentas de forma sucesiva, a permitir trasladar los fon-
dos entre cuentas para evitar que |os sujetos aparezcan como titulares de dos cuentas.
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Aungue € reglamento alude Unicamente a la adquisicion o rehabilitacion de la vivienda,
debe entenderse que tambi én se consideran como destinos validos agquel las otras actuaciones asi-
miladas a éstasy que, como ya se ha sefialado, también habilitan paralaprécticade ladeduccion
-ampliacion (94) o construccion de la vivienda (95)-. Por tanto, y a sensu contrario, cualquier
disposicion de latotalidad de los fondos para fines diferentes de la adquisicion o rehabilitacion,
o de aquellos que habilitan la préactica de la deduccion conllevarala pérdida de la deduccion.

Al lado de esta norma general, es preciso referirse a dos supuestos concretos: |a disposi-
cion parcial paraesas finalidades distintas de laadquisicion y €l traspaso de fondos de una cuen-
ta-vivienda a otra de nueva apertura.

Frente a la reglamentacion anterior donde se castigaba cualquier disposicién -hay que
entender que incluso las parciales- parafines distintos de la adquisicién con la pérdida de todas
las deducciones practicadas, |0 que suponia, de facto, la prohibicion de las disposiciones parcia-
les, el nuevo Reglamento General de Recaudacion al sefialar que «en caso de disposicion parcial
se entendera que | as cantidades dispuestas son las primeras depositadas», estd dando a entender
quelasdisposiciones parciales, tanto si son provisionales, porque se procedaa su reposicion den-
tro del mismo gjercicio (96), como si son definitivas, acarrean la pérdida de la deduccién prac-
ticada por las mismas -no la totalidad de la deduccion-, 1o que suaviza de forma importante €l
régimen detal es disposiciones. L os problemas que pudieran plantearse para determinar ladeduc-
cion correspondiente a las cantidades dispuestas para fines indebidos -ya sea como consecuen-
ciadelaexistenciade diversostipos de deduccion alo largo de laexistenciade la cuenta-vivien-
da, o bien porque el particular no haya practicado la deduccion por todas las cantidades, sea por
su propiavoluntad o bien por € juego deloslimitesal importe de la deduccién-, se eliminan con
la presuncion reglamentaria de que las cantidades dispuestas son las primeras depositadas.

(94) A favor delaposibilidad de destinar las cantidades invertidas en cuentas-vivienda ala ampliacion de lavivienda
habitual se manifesté laDGT en su Contestacion de 16 de febrero de 1988 (GF, nim. 66, pag. 45).

(95) Sobrelaposibilidad de destinar las cantidades depositadas en una cuenta-vivienda ala construccién de lavivien-
da habitual, en la Contestacion delaDGT de 20 de mayo de 1992 (Ciss fiscal. Impuesto Renta..., cit., pag. 519) se
sefiala que «no existe impedimento para que |a cuenta-vivienda se aplique ala construccion de la vivienda, dado
que este supuesto estaasimilado al de adquisicion, pudiéndose, en consecuencia, aplicar lacuentaalaadquisicion
de una parcela para construir la vivienda habitual del sujeto pasivo».

(96) En sentido contrario entiende PEREZ ROY O, I., que «respecto de lainmovilizacion de las cantidades impuestas,
creemos que no debe entenderse con absoluta rigidez, sino en el sentido de que no se puede disponer definitiva-
mente de dichas cantidades para una finalidad distinta. Ahora bien, si se utilizan, reponiéndose posteriormente
durante el mismo gjercicio, no parece que deba darse por incumplido este requisito» (Manual ..., cit., pag. 306). A
nuestro entender, sin embargo, la equiparacién entre la adquisicion de vivienday el depésito de cantidades en las
cuentas-vivienda requiere unas condiciones similares de inmovilidad. Si se permitiese la disposicion provisional
delos fondos depositados estariamos tratando mejor a quien realiza el supuesto asimilado que aquien adquiere la
vivienda, presupuesto de hecho que, por naturaleza, constituye la esencia de la deduccién. Por otra parte, no se
puede olvidar que esta deduccion seincluye dentro de larubricade deduccion por inversiones, |o que, por si mismo,
presupone lainmovilizacion de las cantidades destinadas a tal fin.
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El Gltimo problema que se nos puede plantear en relacion alainmovilizacion de los
capitales depositados hace referencia a la posibilidad de retirar las cantidades dentro del
mismo ejercicio en que han sido depositadasy siempre que no se haya practicado |a deduc-
cion. Si atendiésemos sdlo a las consecuencias derivadas de |a disposicion parafines inde-
bidos, es decir, |a pérdida de la deduccion practicada, habria que afirmar que, puesto que
no se ha practicado deduccion alguna por tales cantidades, |a disposicion seria posible sin
consecuencia de ningun tipo. Sin embargo, hay que tener en cuenta que el reglamento esta-
blece que se entenderd que las cantidades dispuestas son las primeras depositadas, por lo
gue se desvanece la primera de las premisas anteriores. Es decir, al retirar ciertas cantida-
des no estamos disponiendo de las cantidades que hayamos depositado en ese gjercicio, sino
que, por presuncion del reglamento, habida cuenta de la fungibilidad del dinero, estamos
retirando las primeras cantidades depositadas en dicha cuenta, de tal forma que, también
en estos casos, se perderiala deduccién practicada por las primeras cantidades ingresadas.
La Unica excepcion podria encontrarse en los casos en que la retirada parcial se efectlia
antes de que se haya efectuado deduccién alguna -ya sea en el mismo periodo impositivo
en que se abre la cuenta, o posteriormente, antes de que se haya efectuado la autoliquida-
cién-, en cuyo caso dicharetirada no puede producir consecuencias de ningln tipo. Unicamente
ocurrira que la deducci6én sblo procedera por las cantidades depositadas que no hayan sido
retiradas.

También referente a la disposicion parcial, hay que pensar en la posibilidad de que
esa disposicion parcial para otros fines se efectla con posterioridad a la adquisicion de la
vivienday después de haber pagado ésta -p.gj. porque el saldo de la cuenta-vivienda exce-
diadel valor de adquisicion de lavivienda-. La cuestion aresolver en estos casos consiste
en determinar si la regla de que las cantidades dispuestas son las primeras que han sido
ingresadas se aplica Unicamente a las cantidades destinadas a fines distintos de la adquisi-
cién devivienda, o si se debe entender la disposicion en sentido amplio abarcando también
las cantidades destinadas a la adquisicion de la vivienda. Si se optase por la primera solu-
cion, ello determinaria que, a pesar de que la disposicién parcial afecta alas ltimas can-
tidades de la cuenta, se considerarian las primeras ingresadas, con las consecuencias que
ello puede acarrear en los supuestos de que haya variado el tipo de ladeduccién, y, en todo
caso, con la consiguiente obligacién de abonar mayores intereses de demora. Por ello pen-
samos que, aunque la regla que determina que las cantidades dispuestas sean las primeras
depositadas se ubica dentro de un apartado destinado a las disposiciones para fines distin-
tos de la adquisicion, afecta también a las cantidades destinadas a la adquisicion, pues se
refiere Unicamente alas disposiciones parciales sin indicar su fin. Por tanto, en un supues-
to como éste, en el que la disposicion parcial para otros fines se efectia después de haber
empleado parte del suelo en la adquisicién, hay que entender que las primeras cantidades
depositadas han sido |as destinadas a la adquisicion de la vivienda, mientras que las canti-
dades dispuestas para otros fines serian las primeramente ingresadas una vez descontadas
las destinadas a la vivienda.
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La segunda cuestion especia se refiere alas consecuencias del traslado del saldo integro
de una cuenta-vivienda a otra cuenta-vivienda distinta, una vez admitida dicha posibilidad. Al
igual que ocurriacon lavigjaregulacion (97) pensamos que ese traslado no debe suponer, en nin-
gun caso, la pérdida de las deducciones previamente practicadas, siempre que se efectle por la
totalidad del saldo, y que no se produce disposicién alguna de los fondos, sino un mero cambio
formal delacuenta. Precisamente porgque no se puede considerar dicha operacion como unadis-
posicion, los efectos de la cuenta-vivienda que se cancel a deben proyectarse sobre lanueva cuen-
ta manteniendo la deduccién practicaday transmitiendo ademas los plazos parainversion, etc.

El segundo de los requisitos materiales que afectan alos fondos depositados en cuentas-
vivienda se refiere a plazo dentro del cual debe efectuarse lainversion en lavivienda (adquisi-
cion, rehabilitacion, construccion, ampliacion, etc.), para que no se pierda la deduccion practi-
cada, sefialando el reglamento que la adquisicién o rehabilitacion -supuestos a los que hay que
asimilar las restantes modalidades adquisitivas- debe llevarse a cabo dentro del plazo de cuatro
anos, a partir de lafecha en que fue abiertala cuenta. El reglamento, sin embargo, no precisasi
dentro de ese plazo es preciso invertir latotalidad del saldo de la cuenta-vivienda o si es sufi-
ciente que se haya efectuado la adquisicion o iniciado las obras de ampliacion, rehabilitacion, o
construccion. Laidea que late detras del precepto reglamentario en cuestion es exigir que den-
tro del plazo establecido sejustifique el compromiso de la adquisicién de la vivienda que justi-
fica la deduccion practicada sobre las cantidades depositadas. Por ello pensamos que basta un
cierto compromiso de las cantidades sin que resulte necesario ladisposicion total del saldo dela
cuenta dentro del mencionado plazo. Asi, en los supuestos de adquisicion de vivienda ya cons-
truida, pensamos que resulta suficiente que se lleve a cabo la misma, sin perjuicio de que no se
dispongainicialmente del saldo total de la cuenta. Por tanto, no se perderiala deduccion siem-
pre que dentro del plazo de cuatro afios se adquiriese la vivienda, aunque la aplicacién de los
fondos depositados se efectuasen posteriormente. En |os demés casos asimilados a la adquisi-
cion -rehabilitacion, construccion o ampliacion-, y a pesar de que el reglamento exige que se
haya rehabilitado laviviendadentro delos cuatro afios, 1o que pudieradar aentender que es nece-
sario finalizar las obras dentro de ese plazo, pensamos que debe resultar suficiente que se hayan
iniciado las obras dentro de ese plazo de los cuatro afios (98) desde la apertura de la cuenta.
Cuestion diferente es que, al igual que ocurre en todos | os supuestos de construccion o rehabili-
tacion, las obras deban finalizar dentro de |los cuatro afios desde su iniciacion.

(97) LaDGT enresolucion de 23 de mayo de 1991, admiti 6 expresamente |a posibilidad de cancelar una cuenta-vivien-
da abriendo otra cuenta en entidad distinta y manteniendo la deduccio6n practicada, siempre que se trasladase la
totalidad del saldo [CARBAJO VASCO, D.: Manual..., cit., pag. 495. Esa misma doctrina se mantiene en la con-
testacion delaDGT de 16 de julio de 1992 (ref. 3996). Ciss fiscal. Impuesto Renta, cit., pag. 520].

(98) ResultaextrafialaideadelaDGT que, en su contestacion de 20 de mayo de 1992, y referido aun supuesto de apli-
cacion de la cuenta-vivienda a la construccion de la misma, entiende que «de los preceptos transcritos se deduce
que no existe un plazo reglamentario paralainiciacion de las obras, pero si para su terminacion desde €l inicio de
lainversion que, en este caso, seralaadquisicion de laparcela, por lo que las obras deberan estar concluidas en el
plazo méximo de cuatro afios desde la fecha de adquisicion del solar, pues, en caso contrario, se perderia el dere-
cho alas deducciones practicadas».
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Para terminar las cuestiones relativas al plazo de lainversion hay que hacer alusiéon a
la posibilidad de alargar ese plazo de los cuatro afos, de forma indefinida, a través de la
apertura de sucesivas cuentas. De forma coherente con la admisién del traslado de los fon-
dos de una cuenta-vivienda a otra sin pérdida de la deduccién, 10 que supone gque se man-
tienen los efectos para las cantidades ingresadas en |a cuenta primitiva, creemos que esa efi-
cacia de la cuenta debe mantenerse a todos |os efectos, de tal forma que lainversién de las
cantidades debe efectuarse dentro del plazo de cuatro afios a contar desde la apertura de la
primera de las cuentas, sin perjuicio de que ésta haya sido cancelada y trasladado su saldo
aotras posteriores.

Por lo que se refiere alos limites de la base de la deduccién, son los mismos que af ec-
tan a los supuestos comunes de cantidades destinadas a adquisicion de la vivienda. En los
supuestos de imposiciones en la cuenta-vivienda destinados a adquirir una segunda o ulte-
rior cuenta-vivienda, resultaria de aplicacion la misma regla de que tales cantidades sélo
resultarén deducibles en la medida en que superen el valor de la vivienda habitual anterior.
Sin embargo, el problema surge ya que, cuando se abre la cuenta-vivienda, no se conoce €l
importe de esa nuevavivienda para determinar si |as cantidades tendrén o no derecho a deduc-
cion. Sin embargo, atendiendo al fomento del ahorro que constituye el objetivo de la deduc-
cion, pensamos que tal es cantidades deben beneficiarse de la deduccion aunque sea de forma
provisional, la cual, sin embargo, se perderasi la nueva vivienda no excede del valor de la
anterior al menos en el importe de las cantidades depositadas en la cuenta-vivienda. También
merecen una mencion especial 10s casos en que se deposite en la cuenta-vivienda el producto
obtenido por la engjenacion de la vivienda anterior. Si en esa operacion se ha generado un
incremento de patrimonio, el depdsito en la cuenta-viviendajustificala exencién del mismo
(99), pero, a semejanza de lo que ocurria en los casos de efectiva reinversion, las cantida-
des ingresadas que correspondan al incremento exento por reinversion no podran formar
parte de la base de la deducciodn. Si podran formar parte de la base de la deduccién tales can-
tidades en la medida en que se haya renunciado ala exencion delos incrementos, o en cuan-
to correspondan a la parte del incremento no sujeto a gravamen como consecuencia de las
reducciones por razén de la permanenciade lavivienda enajenadaen el patrimonio del suje-
to pasivo.

(99) Seglin lacontestacion delaDGT de 15 de abril de 1992 (TF, nim. 36/93, p&g. 13), el depdsito del producto de la
venta de la anterior vivienda en una cuenta-vivienda justifica la exencién del incremento, Unicamente en la medi-
daen que demuestralaintencion dereinvertir dichas cantidades, requisito exigido por el articulo 10 del Reglamento
del IRPF cuando lareinversion no se produce en el mismo gjercicio. Sin embargo, €l ingreso de tales cantidades
en la cuenta-vivienda no se equipara ala adquisicion de vivienda -como ocurre en |o referente a la deduccion- a
los efectos de la exencidn por reinversion, ya que, a pesar del depdsito de tales cantidades sera preciso, como
recuerdala DGT llevar acabo lareinversion efectiva dentro del plazo de dos afios.
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2. Tipo dela deduccion.

El segundo elemento cuantitativo de la deduccién es el tipo de la misma. Pues bien, des-
pués de unalargaevolucién (100) del porcentaje de la deduccion por adquisicion devivienda, la
Ley 18/1991 ha quedado fijado dicho tipo en el 15 por 100, aplicable sobre las cantidades, que,
seguin se ha expuesto previamente, constituyen la base de la deduccion.

L os Unicos problemas que se pueden generar en relacion a tipo de la deduccién son los
que serefieren ala determinacion del tipo aplicable en cada gjercicio, habida cuenta de su posi-
bilidad de modificacion por normalegal eincluso atravésdelapropial ey de Presupuestos (101).
Pues hien, teniendo en cuenta la doctrina constitucional sobre los derechos adquiridos en rela-
cion alos beneficios fiscales (102) pensamos, en la linea mantenida por LOZANO SERRANO
Y MARTIN QUERALT (103), que no existen derechos adquiridos que puedan hacerse valer
frente a posteriores reducciones del tipo, o incluso supresiones de la deduccion, aplicables alos
periodosimpositivos no devengados. Por ello, y de acuerdo con ladoctrinadel Tribuna Supremo
(104), el tipo de la deduccién aplicable en cada periodo debe ser el que resulte vigente en €l
momento del devengo. Detodas formas, laseguridad juridicaexigiriaconocer el tipo de ladeduc-
cion desde el primer diadel periodo impositivo al cua sevaaaplicar.

(100) Laevolucion de los tipos de la deduccién puede verse en la nota 86.

(101) Ladisposicion final delalLey 18/1991 dispone que la Ley de Presupuestos Generales del Estado podré modifi-
car, entre otros extremos, «a) la escalay lostipos del impuesto y las deducciones en la cuota».

(102) Vid. a respecto, entre otras, SSTC 27/81, 6/83y 42/86.

(103) Vid. LOZANO SERRANO/MARTIN QUERALT: Curso de Derecho Financiero y Tributario, 4.2 ed., Tecnos,
Madrid, 1993, pég. 281y ss. Consideran estos autores refiriéndose ala exencion, aunque lamismadoctrinaresul -
taaplicable alos beneficios fiscales en general, que «atendiendo, en efecto, al mecanismo descrito de devengo de
la exencion, dos situaciones pueden darse al entrar en vigor unaley que modifique o suprima determinado bene-
ficio fiscal. La primera, que antes de dicha entrada en vigor se hayan consumado diversos periodos impositivos,
habiéndose devengado en cada uno de ellos la correspondiente exencidn. Basta en este caso €l principio de irre-
troactividad para mantener los beneficios devengados a resguardo de la nueva norma. La segunda situacién esla
de los eventual es beneficios pendientes de produccién, pero alin no devengados al no haberse verificado en su
integridad el periodo impositivo en que esté ni, desde luego, |os sucesivos. No habiendo nacido todavia la exen-
cion derivada de estos Ultimos, no puede considerarse ya adquirida frente alaley modificadorax».

(104) Vid. STS de 14 de mayo de 1993 (Ar. 3617). Sefiadlael Tribunal Supremo si bien referido a una modificacion del
limite méximo de la deduccion, que: «De otra parte, la deduccion del articulo 29 f) 1.° estareferida, desde su mas
primitiva redaccion, ala cantidad satisfecha durante el periodo impositivo por la adquisicion de vivienda, y no a
la cantidad pactada como precio a tiempo del otorgamiento del contrato, lo que hace que tal deduccién quedara
amerced, desde el primer momento, de |os avatares tributarios de cada ejercicio econdmico, y no cristalizada en
lasituacion juridica existente cuando la vivienda se adquiriese».

132 Estudios Financieros n.° 142

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0



| DEDUCCION ADQUISICION VIVIENDA HABITUAL | TRIBUTACION

3. Limitesala préctica dela deduccion.

3.1. No superacién del 30 por 100 de la base liquidable.

El primero de los limites que afectan ala deduccion por inversion en vivienda habitua es
el previsto en el articulo 80 de la Ley del IRPF, donde se dispone que «la base del conjunto de
las deducciones contenidas en |os apartados cuatro y seis del articulo 78, no podra exceder del
30 por 100 de la base liquidable del sujeto pasivos.

A través de esta regla se persiguen dos objetivos: por un lado, se limitan las deducciones
por inversiones y donativos a aquellos supuestos en que existe renta gravable. Y, en segundo
lugar, selimitalabase de la deduccion aese 30 por 100 delabase liquidable, fijando asi un limi-
telegal méximo al ahorro posible en cada gjercicio. Al establecer laley un [imite conjunto no se
pondera larelevancia que debe tener cada una de las inversiones, limitando Unicamente el mon-
tante global delabase delasdeducciones (105), correspondiendo al sujeto pasivo decidir lamoda-
lidad de susinversiones, eincluso por cud de ellas practicaladeduccion cuando se rebase dicho
[imite. En esta decision jugaran un papel primordial los tipos de deduccidn que se permiten en
cada una de las inversiones, resultando mas favorable reducir las de porcentaje menor.

Al tomar laley como limite un porcentaje de la base liquidable, volvemos a encontrarnos
con el problema de las inversiones, en este caso en vivienda habitual, efectuadas como conse-
cuenciade laobtencidn de rendi mientos no sujetos (adquisiciones lucrativas sometidas al |mpuesto
sobre Sucesiones 0 Donaciones), 0 exentos (indemnizaciones, premios, etc. en el IRPF). En estos
casos, ladeduccion solo resultaraposible en lamedidaen que €l sujeto obtenga otros rendimientos
sujetos y no exentos, y hasta el limite del 30 por 100 de la base liquidable. De tal forma que, en
aquellos casos en |os que no se obtengan rentas sometidas a tributacion por |RPF, no se podra
practicar deduccion alguna, aunque se produzca un incremento efectivo del patrimonio como
consecuencia de estas rentas no sujetas o exentas en el IRPF. Esta exclusion de ladeduccion, si
bien puede justificarse cuando se trata de obtencion de rentas exentas de tributacion para evitar
laproliferacion de beneficios fiscales, a semejanza de lo que ocurre con lainversion de cantida-
des procedentes de incrementos de patrimonio exentos por reinversion, no encuentra ninguna
razon de ser cuando lano sujecion al |RPF trae causa del sometimiento a otrosimpuestos, como
puede ser €l de Sucesionesy Donaciones.

(105) Enrelacion aeste limite global entiende GONZALEZ GARCIA que «laideaen si no es mala, en cuanto respon-
daaun comprensible principio ordenador del Ministerio de Hacienda, que trata de determinar por anticipado hasta
dénde puede llegar € volumen de deducciones por este concepto. Pero en su aplicacién puede producir efectos
no deseables, pues ese limite del 30 por 100, Ilevado a uno solo de los conceptos deducibles, determinaria, segiin
cudl fuerael concepto elegido, laexistencia de situaciones dificilmente conciliables con el principio de capacidad
contributiva». («Las primas del seguro...», cit., pag. 288).
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L as Ultimas precisiones sobre este limite versan sobre la magnitud tomada en considera-
cion. Estamagnitud es la base liquidable, es decir, € resultado de efectuar en la base imponible
las reducciones previstas en el articulo 71 (106), lo cual resulta adecuado ala naturaleza de las
reducciones (107). En segundo lugar hay que resaltar que, dado que la ley no precisa, se debe
tomar en consideracién tanto la base liquidable regular como lairregular (108), debiendo, a su
vez, incrementarse el tope maximo de la base de la deduccion cuando, como consecuencia de
actuaciones de comprobacion o investigacion, se determine, através de la correspondiente liqui-
dacién, una base liquidable superior (109). Y, por Ultimo, no debe olvidarse que la base liquida-
ble atener en cuenta es la correspondiente a sujeto pasivo. A diferenciade laregulacién vigen-
te hasta 1991 (110), tras la publicacion de la Ley 18/1991, la alusién en exclusiva a la base
liquidable del sujeto pasivo, que no se ve alterada por norma especial alguna paralos casos de
tributacion conjunta (111), determina que para calcular el limite maximo de la base de la deduc-
cion aque nos venimos refiriendo -el 30 por 100- deba considerarse Uinicamente la base liquida-
ble del sujeto pasivo que haefectuado lainversion en vivienda, con independencia de que se opte
por latributacion conjunta o separada. No obstante, cuando se tribute conjuntamente, y ambos

(106) Tales reducciones afectan Unicamente a la base imponible regular ya que, como dispone expresamente €l articulo
72, labase liquidable irregular coincide con la parte irregular de la base imponible. Debe tenerse en cuenta, sin
embargo, que lanormativaanterior aéstade 1981, sevino refiriendo sucesivamente alabaseimponible paradeter-
minar el [imite maximo de este tipo de deducciones. Si bien en un primer momento resultaba irrelevante ya que,
al no estar previstas reducciones de la base imponible ésta coincida con laliquidable, unavez publicadalaLey de
Planesy Fondos de Pensiones que otorga alas aportaciones a estos entes la consideracion de deduccion de labase
imponible la cuestién adquiere relevancia. Sin embargo, |as sucesivas redacciones del articulo 29 introducidas en
|as Leyes de Presupuestos o en los Real es Decretos-L ey de medidas urgentes seguian refiriéndose ala base impo-
nible, por lo que dicha normativa resultaba més beneficiosaparael contribuyente que laexistente en la actualidad.

(107) Debe tenerse en cuenta que laley consideralas aportaciones a Planes de Pensiones como renta diferida, mientras
que las pensiones compensatorias entre conyugesy las anualidades por alimentos, |ejos de ser consideradas como
aplicacion de larenta, deben tratarse como renta no obtenida por el pagador, considerandose como rendimiento
del trabajo de los perceptores.

(108) Asi lo entienden: PEREZ ROYO, I.: La nueva regulacion..., cit., pag. 232; MORENO REY ES/SANTIDRIAN
ALEGRE: Los nuevos impuestos..., cit., pag. 264; PEREZ DE AYALA, C. en Comentariosala Ley del IRPF ...,
cit., pag. 540. Las basesliquidablesregular eirregular sedefinen enlosarticulos 70y 72 delaLey del IRPF. Sera
necesario tener en cuentalos articulos 63 y 67 de lamismaley en los que se nos define la base imponible regular
eirregular.

(109) El Tribunal Supremo en Sentenciade 3 de febrero de 1983, mantuvo la posicién contraria. Sin embargo, se debe
tener en cuenta que el pronunciamiento se efectué tomando en consideracion la regulacion del vigjo Impuesto
General sobre la Renta, que contenia también una limitacion consistente en el 25 por 100 de la base imponible
pero afiadia «declarada» por el sujeto pasivo, lo que justificabatal decision.

(110) Laley 44/1978 aludiaalabaseimponible del sujeto pasivo, o en su caso, delaunidad familiar, precisando laLey
20/1989 que, en los casos de tributacion individual, los limites a las deducciones se aplicarian individualmente a
cada sujeto. Sin embargo, cuando se tributaba conjuntamente, debia tomarse en consideracion la base imponible
global delaunidad familiar, aunque uno solo de los miembros efectuase los pagos que diesen lugar a esta deduc-
cién.

(111) A diferenciade lo que ocurre con otras deducciones como las previstas en el articulo 92, no se contemplan nor-
mas especiales para la deduccién por inversiones en los supuestos de tributacién conjunta, por lo que rigen los
mismos preceptos aplicables alatributacion individual.
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sujetos hayan destinado cantidades a la adquisicion de la vivienda, la base liquidable a tener en
cuenta sera la correspondiente a ambos sujetos. Aungue con esta norma se perjudica a contri-
buyente que ve reducido el limite méximo de la deduccién por inversionesy donativos, técnica-
mente resulta mas correcta la solucidn ya que se personaliza e individualiza un elemento impor-
tante del impuesto como son las deducciones, |0 que repercute en la personalizacion del impuesto
en genera (112), de tal forma, que la tributacion conjunta, una vez superada cualquier idea de
un tributo de grupo, debe limitarse a una acumulacion de rentas simple 'y neutral.

3.2. Incremento del valor del patrimonio.

El dltimo de los limites a las deducciones por inversiones en genera -con excepcion de
las previstasen lasletras @) y d) del art. 78.4 (113)- y que, por tanto, afecta también ala deduc-
cion por adquisicion de lavivienda habitual, es el contenido en el articulo 81 delaLey del IRPF
al requerir que el importe comprobado del patrimonio del sujeto pasivo a finalizar el periodo de
laimposicion exceda del valor que arrojase su comprobacion al comienzo del mismo, al menos
en la cuantia de las inversiones realizadas, debiendo entender por inversiones realizadas, en los
casos de adquisiciones conjuntas, no las totales llevadas a cabo, sino Unicamente las imputadas
acadasujeto y que le hayan servido de base paraladeduccion por adquisicion de vivienda habi-
tual (114). «Con esta condicion -sefidla MARTIN QUERALT- trata de asegurarse, en definiti-
va, quelainversion serealice con rentadel propio periodo y que no sea consecuenciade laventa
de bienes o derechos que formaban parte del patrimonio, cuyo producto se hainvertido en algu-
nos de estos nuevos bienes o derechos» (115).

Estamos pues, ante una medida que persigue la misma finalidad ala que tiende €l limite
conjunto del 30 por 100 de labase liquidable a que yanos hemos referido. Ahorabien, orienta
das en una misma direccion, ambas normas cumplen funciones diferentes y complementarias.

(112) Laindividualizacion del impuesto constituye uno de los objetivos de lareformadel IRPF. Asi lo pone de mani-
fiesto la Exposicién de Motivos cuando sefidla que «en definitiva, el Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas debe obviar, como punto de arranque, laidea del grupo, para centrar su enfoque en el individuo, en la per-
sona fisica, Unica que puede ser considerada sujeto pasivo de dicho tributo.

Este planteamiento resulta basico para comprender |o siguiente: la nueva regulacion del impuesto tiene como gje
central a individuo, ala persona aislada, configurando, pues, un tributo individual ».

(113) Inicialmente solo quedaban fuera de esta exigencia del incremento del valor del patrimonio las inversiones con-
tenidas en laletrad) del articulo 78. Sin embargo, con efectos a partir de 1 de enero de 1993, la L PGE para 1992
dio nuevaredaccion d articulo 81 excluyendo también de dichaexigenciaalasinversionesdelaletraa) del mismo
articulo que se refiere alas primas satisfechas por razén de contratos de seguro de vida, muerte o invalidez.

(114) Lapostura contraria parece ser sostenida por PEREZ DE AYALA, C., quien considera por €ello que esta norma
resulta de imposible cumplimiento siempre que € régimen econdmico seadl degananciaes. (VV.AA.: Comentarios
alaleyde IRPF ..., cit., pag. 544).

(115) Vid. FERREIRO/CLAVIJO/MARTIN QUERALT/PEREZ ROY O: Curso de Derecho Tributario..., cit., pag. 139.
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Enefecto, e limitedel 30 por 100 delabaseliquidable determinael tope maximo derentaque puede
ser ahorrado, y, consiguientemente invertido atendiendo alos rendimientos del gercicio, impidien-
do ladeduccion cuando lainversion excede de esas posibilidades méximas de ahorro fijadas legal -
mente. Sin embargo, atendiendo Unicamente a ese limite seria procedente la deduccion cuando la
inversion, no superando € 30 por 100 de la base liquidable, se efectuase con ahorro de gercicios
anteriores por haberse consumido toda larenta del gjercicio. Precisamente para evitar estas actua-
ciones, se introduce el precepto a que nos estamos refiriendo, que pretende que la renta invertida,
ademas de no superar €l limite del 30 por 100 de labase liquidable, procedadel ahorro del gercicio
en curso y no de cantidades ahorradas provenientes de gjercicios anteriores (116).

A poco que se profundice en e andisis de esta norma surgen numerosas dudas sobre su Sig-
nificado. En un primer momento es preciso aclarar s lacomprobacion patrimonial se efectlia sobre
labase deladeclaracion del Impuesto sobre € Patrimonio o esindependiente detal declaracién. La
primera postura parece ser sostenida por PEREZ ROY O cuando afirma que «este control nunca ha
funcionado eficazmente, entre otras cosas, porque €l nimero de sujetos obligados a declarar en el
Impuesto sobre € Patrimonio es una pequefiisima minoria de los que lo estan por IRPF» (117).

Sin embargo, entendemos que se trata de una val oracion independiente de la declaracién
del Impuesto sobre el Patrimonio por diversasrazones: en primer lugar, porquelaley no serefie-
re ala comprobacion de la declaracion del |mpuesto, sino que alude a una comprobaci én patri-
monial; y, en segundo lugar porque, ademas de que supondrialimitar injustificadamentetal requi-
sito aun reducido grupo de personas, y solo paralos gjercicios que abarcasen todo el afio natural
(118) las normas de valoracion del Impuesto sobre el Patrimonio provocarian en ciertos casos
efectos negativos para el fin que se pretende conseguir (119). De todas formas debe quedar claro
que el sujeto pasivo no esté obligado a justificar ese incremento patrimonia para efectuar la
deduccidn, sino que solo cuando la Administracion compruebe su situacion patrimonia y ésta
arroje un resultado negativo se perdera el derecho aladeduccién total o parcialmente.

(116) SANCHEZ PINILLA, (Notas al Impuesto sobre la Renta..., cit., pag. 506), considera, sin embargo, que, unavez
generalizado el limite del 30 por 100 de la base liquidable, «seria la hora de abandonar este requisito excesiva
mente complejo para el resultado que con €l se lograx». L égicamente por las razones expuestas en el texto discre-
pamos de esta afirmacién, aun reconociendo los graves problemas que dicho precepto genera en su actual situa-
cion.

(117) Vid. PEREZ ROYO, |.: La nueva regulacion..., cit., pag. 232.

(118) Dado que el Impuesto sobre el Patrimonio se devenga siempre a 31 de diciembre (art. 29 de laLey 19/1991), en
|os supuestos de devengos anticipados no existiria una declaracion del Impuesto sobre el Patrimonio alafinali-
zacion de dicho periodo impositivo para efectuar tal comprobacion.

(119) Ese puede ser el caso de las normas sobre valoracion de depdsitos en cuenta corriente o de ahorro. Asi, lavalora-
cion por el saldo medio del Ultimo trimestre cuando el saldo en el momento del devengo fuese inferior a aquél
supondriaque se podrian seguir valorando bienes que yano existen en el patrimonio -cantidades retiradas de dep6-
sitos que, procedentes de g ercicios anteriores, se destinan apagar inversiones- con lo que se permitiriajustamente
lo que se trata de evitar, la deduccién por inversiones efectuadas con ahorro procedente de ejercicios anteriores.
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Otro grave problema de la comprobacién patrimonial radica en la determinacion, o
mejor dicho, indeterminacién de los criterios de val oracion de | os bienes a efectos de la com-
probacion, por lo que, siempre que resulte gjustado a las finalidades de la norma, podra acu-
dirsealos criterios de valoracién contenidos en lanormativa del Impuesto sobre el Patrimonio.
Esta valoracion resulta especial mente relevante cuando |os bienes hayan sido enajenados o
adquiridos durante el periodo impositivo. Asi, en los casos de engjenacion, si tenemos en
cuentalafinalidad de la norma, la valoracién que debiera darse alos bienes a comienzos del
periodo impositivo es aquella que, deducida del valor de enajenacion, dé como resultado €l
incremento o disminucidn de patrimonio sometido a gravamen. De esta forma, cuando se
generen disminuciones de patrimonio, larenta obtenidaen el gercicio deberiacubrir el impor-
tedelainversion nueva, asi como ladisminucién patrimonial sufriday el consumo, para que
fuese procedente la deduccion.

Centrédndonos ya de forma especial en |os casos de adquisicion de lavivienda habitual,
no plantean este tipo de problemas las aportaciones a cuentas-vivienda, ya que, por su pro-
pia esencia, la base de ladeduccién vaa coincidir con el incremento patrimonial del saldo de
lacuenta. Sin embargo, si surgen al gunos problemas en los supuestos de adquisicién, amplia-
cion, rehabilitacion o construccion de lavivienda. Asi, si se valorala vivienda atendiendo a
las normas del Impuesto sobre el Patrimonio, podemos encontrarnos con el problema de que
el incremento del valor del patrimonio no alcance a cubrir la base de la deduccion, ya que,
como se ha sefialado en su momento, la base de la deducciédn esté constituida por las canti-
dades destinadas a la adquisicion, con independencia del valor atribuido ala vivienda. Pero
ademas, ocurre que la base de la deduccion no se limita alas cantidades destinadas ala adqui-
sicion de lavivienda, sino que también se incluyen otros gastos, como tributos inherentes a
la transmision, honorarios, etc, que, como tales gastos, no generan, en ningln ¢caso un incre-
mento patrimonial. Un Gltimo problema se puede plantear en los supuestos de reconstruccion
de la vivienda como consecuencia de siniestros acaecidos sobre la misma. En estos casos,
cuando la reconstruccion se lleve a cabo en el mismo gercicio del siniestro resultara dificil
demostrar eseincremento del valor del patrimonio. Tanto si se acude alas normas del Impuesto
sobre el Patrimonio, como si se atiende al valor real de la vivienda, a través de la recons-
truccidn no se aporta ningin valor nuevo alavivienda, y, como se comparan Unicamente val or
inicial y valor final del patrimonio, no se puede tener en cuenta la disminucion patrimonial
sufrida. Estos problemas tienen fécil solucion cuando no se ha empleado todo el ahorro del
gjercicio en laadquisicién de lavivienda, yaque el elemento a comparar es el patrimonio del
sujeto en su conjunto, por lo que, el valor de los bienes o derechos en que se haya materiali-
zado ese ahorro no invertido en vivienda compensara las diferencias de valor de ésta. Sin
embargo, si todo el ahorro del gjercicio se hadestinado alaadquisicién delavivienda, inclu-
yendo el pago de esos gastos inherentes ala adquisicion, la base de la deduccidn no se encon-
trard amparada por el consiguiente incremento del valor del patrimonio lo que reduciria las
posibilidades de deduccion.
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Por ultimo, se generan otros problemas cuando entran en juego operaciones lucrativas. En
primer [ugar no se contemplala salidade bienesdel patrimonio por negocios lucrativos. Enrela-
cion alanormativa anterior, consideraba SANCHEZ PINILLA (120), atendiendo a algunareso-
lucion de la DGT, que dichas salidas de bienes constituyen disminuciones del patrimonio. Esta
solucién exige que, para poder practicar las deducciones, larenta obtenidaen el gercicio cubra,
ademés de lainversion efectuada, la disminucion del patrimonio por el vaor de los bienes que
han sido transmitidos a través de negocios lucrativos. Si se quiere que esta normarespondaasu
ultimafinalidad seria necesario cambiar € criterio, no tomando en consideracion los bienes que
han salido del mismo gratuitamente yaque, el propio carécter lucrativo de laoperacion hace que,
a diferencia de las transmisiones onerosas, ho genere ningln ingreso que pueda aplicarse ala
inversion. Por eso no se justifica que larenta del gercicio deba cubrir, ademas de lainversion,
el valor detales bienes.

En segundo y dltimo lugar, se plantea la cuestion del incremento del valor del patrimonio
derivado de adquisiciones gratuitas o rentas exentas. Como sefilla SANCHEZ PINILLA, «ni la
Ley ni el Reglamento hacen ninguna distincion y, en consecuencia basta con que el contribuyen-
te haya aumentado su patrimonio, sin que tengamos que hacer mayores averiguaciones» (121). Al
no contemplar expresamente estos supuestos, se esta obviando la exigencia que constituye, pre-
cisamente, el objetivo delanorma, ya que se permitirala deduccién, por inversién del ahorro de
gercicios anteriores, siempre que existan adquisiciones atitulo lucrativo, o de rentas exentas, que
absorban la disminucion patrimonial que se pudiese generar. De todas formas, resultara necesa-
rio que haya existido renta gravable del gercicio, aunque ésta haya sido consumida integramen-
te, limitandose la base de la deduccién como méximo al 30 por 100 de la base liquidable.

IV.INDIVIDUALIZACION DE LA DEDUCCION

Cuando lainversion es efectuada por un Unico sujeto no integrado en unidad familiar algu-
na no genera ningun problema la individualizacion de la renta, ya que deberda imputarse a ese
sujeto en su totalidad.

Sin embargo, los problemas de individualizacion surgen cuando varios sujetos concurren
alaadquisicion de lavivienda habitual, pudiendo diferenciar entre las adquisiciones efectuadas
por personas integradas en una unidad familiar, fundamentalmente los conyuges, y las que se
efectlian por varios sujetos pero no integrantes de unidad familiar.

(120) Vid. SANCHEZ PINILLA, F.: Notas al Impuesto..., cit., pag. 503. Aunque la Resolucion a que aude, de 19 de
abril de 1983, resolviala cuestion en el ambito del Impuesto General sobre |a Renta, consideraba el autor que la
solucion debia ser la misma con la regulacion del impuesto vigente hasta 1991, alo que afiadimos que también
con lavigenciadelalLey 18/1991, sigue siendo véida.

(121) Vid. SANCHEZ PINILLA, F.: Notas al Impuesto ..., cit., pag. 502.
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Como regla general parala solucion de los problemas que pudieran plantearse, entende-
mos que un dato fundamental atener en cuenta es latitularidad de la vivienda que se adquiere,
detal forma, que las cantidades satisfechas sblo deben ser objeto de deduccidn, en lamedidaen
gue sejustifican por la adquisicién de latitularidad sobre la vivienda.

Comenzando por los supuestos de adquisiciones de vivienda comun por parte de sujetos
gue no integran unidades familiares -uniones de hecho-, pensamos que a término de la opera-
cioén la base de cada sujeto no puede exceder de un porcentaje de las cantidades destinadas ala
adquisicion que se corresponda con su participacion en la propiedad de la vivienda adquirida.
Ahorabien, como en lamayoria de los casos |a participacién de cada comunero en la propiedad
de lavivienda va a depender de |as cantidades destinadas a su adquisicion, pensamos que todas
las cantidades entregadas por cada participe serviran de base para su deduccion. Ademas de esa
regla general, en cada g ercicio, cada uno de los comuneros podra practicar la deduccion por las
cantidades que é haya destinado a la adquisicion, presumiéndose al respecto que, cuando esas
cantidades procedan de fondos comunes, latitularidad de los mismos corresponde a cada comu-
nero a partesiguales, salvo que se pueda probar |a efectiva aportacion de cada uno de ellos. Esta
solucién permite que | os sujetos puedan modificar sus cuantias en cada gjercicio para adecuarse
a sus necesidades fiscales.

Mayores problemas se plantean cuando | os sujetos de laadquisicion conjuntade lavivien-
daintegran unaunidad familiar. De todas formas, aun dentro de las adquisiciones conjuntas por
varios miembros integrantes de unidades familiares, es preciso diferenciar entre las adquisicio-
nes efectuadas por los conyuges en régimen de gananciales, a los que luego nos referiremos y
las que se llevan a cabo por cualesquiera otros miembros de unidades familiares, incluidos los
conyuges sometidos a otros regimenes econdmico-matrimoniales, a los que resultan de aplica
cién las mismas consideraci ones ef ectuadas para adqui si ciones por sujetos no integrantes de uni-
dades familiares.

Centrandonos en las adquisiciones por conyuges cuyo régimen econdémico-matrimonial
sea €l de gananciales son multiples las situaciones que pueden plantearse. En cualquier caso, €l
primer dato a tener en cuenta para tratar de solucionar la cuestion de la individualizacion, es la
titularidad de la vivienda que se adquiere, lo que, en Ultimo término, nos reconduce ala natura-
leza de los fondos destinados a su adquisicidn, seguin los cuales la vivienda puede ser privativa
(122) de uno delos conyuges o de ambos, ganancial (123) o parte privativa, parte ganancial (124).

(122) Constante matrimonio, sera privativala vivienda que se adquiera por uno de los conyuges a titulo gratuito y, en
su caso, la adquirida a titulo oneroso a costa o en sustitucion de bienes privativos (art. 1.346, 2.0y 3.9).

(123) Sefidad articulo 1.347 que son bienes gananciales: «3.° Los adquiridos atitulo oneroso acostadel caudal comun,
bien se haga la adquisicion parala comunidad, bien para uno solo de |0s esposos».

(124) Segun el articulo 1.354 del Codigo Civil los bienes adquiridos mediante precio o contraprestacion, en parte ganan-
cia y en parte privativo, corresponderan pro indiviso a la sociedad de ganancialesy al conyuge o conyuges en
proporcion al valor de |as aportaciones respectivas.
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Cuando laviviendaresulta privativade uno de los conyuges, solo el titular delamisma
podra practicar las deducciones por las cantidades satisfechas para su adquisicion, mientras
que, si lavivienda pertenece con caracter privativo a ambos cényuges, cada uno de ellos ten-
dra derecho a efectuar la deduccion en funcién de los fondos privativos que aporte para su
adquisicion.

Si la vivienda se adquiere empleando el caudal ganancial comdn, tendré natural eza
ganancial y, aefectostributarios, seimputa por mitades a cada uno de los cényuges (125), lo
gue determinara que cada uno de los conyuges tenga derecho a practicar la deduccion por el
50 por 100 de las cantidades destinadas ala adquisicién de vivienda. Incluso en aquellos casos
en que se adquieran dos viviendas habitual es -recuérdese que cada uno de |os cényuges puede
tener su vivienda habitual- cada uno de los miembros tendra derecho a la deduccion del 50
por 100 de las cantidades invertidas en ambas viviendas, ya que latitularidad ganancial impi-
de que la deduccidn pueda ser practicada Unicamente por el conyuge que habite con carécter
habitual dichavivienda.

Por su parte, cuando la vivienda presente naturaleza mixta, parte ganancial, parte privati-
va, cada uno de los conyuges podrd practicar la deduccion por las cantidades privativas inverti-
das en dicha adquisicion, asi como por lamitad de los fondos ganancial es empl eados.

Las mismas reglas previstas para los supuestos de adquisicion de la vivienda, deben apli-
carse cuando se trata de aportaciones a una cuenta-vivienda, ya que nadajustifica diferencias de
régimen juridico entre unay otra posibilidad. Por tanto, con independencia de quien aparezca
como titular dela cuenta, sea uno de los conyuges o ambos, |0 importante es determinar la natu-
ralezadelos fondos (126), de tal forma que las cantidades depositadas que resulten gananciales,
aungue se depositen en una cuenta de titularidad de uno solo de los conyuges, se imputaran, a
efectos de la deduccidn por mitades a cada uno de ellos, mientras que, si el dinero depositado es
privativo, la deduccion correspondera Unicamente al conyuge titular del mismo.

Laindividualizacién de la deduccidn que aqui se ha propuesto en los supuestos de con-
yuges sometidos al régimen legal de gananciales encuentra, en los supuestos de tributacién indi-
vidual, un problema derivado, a su vez, de laindividualizacion de ciertas rentas. Como se sabe,

(125) Cfr. articulo 7.°delaLey 19/1991, del Impuesto sobre el Patrimonio.

(126) Estaprevalenciadelatitularidad delosfondos sobrelatitularidad de la cuentalapone de manifiesto laDGT cuan-
do sefialaque si en una cuenta de dinero privativo seingresan |os intereses -que tienen carécter ganancial- ello da
lugar aun depésito de dinero de carécter ganancial, mientras que el resto conserva su naturaeza privativa («Preguntas
y respuestas sobre la aplicacion delaLey 20/1989», |EF, Madrid, 1990, pags. 34y 35).

140 Estudios Financieros n.° 142

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0




| DEDUCCION ADQUISICION VIVIENDA HABITUAL | TRIBUTACION

los rendimientos derivados del trabajo personal, asi como |os procedentes de actividades empre-
sariales o profesional es, con independenciade su carécter ganancial, seimputan, alos efectos de
la declaracion del IRPF al sujeto perceptor de los mismos (127). Debido a estas diferencias en
cuanto alos criterios de individualizacion -al perceptor con independencia de la naturaleza para
ciertasrentas y atendiendo ala naturaleza de los fondos para la deduccion- nos podemos encon-
trar con que e cényuge no perceptor de los rendimientos -aunque éstos tienen la condicion de
gananciales- vaagozar del derecho apracticar ladeduccién por adquisicion delavivienda habi-
tual por la mitad de los fondos gananciales destinados a la misma. Sin embargo, si no percibe
otrasrentas, no cumplirdel requisito de queladeduccion no supere el 30 por 100 delabaseliqui-
dable, por lo que perderael derecho aladeduccion correspondiente alainversién que excedade
ese 30 por 100 de su base liquidable, sin que esainversion, por la que no se practico deduccion
alguna, pueda acrecer al otro conyuge (128). La situacion resulta absolutamente contradictoria
(129), lo que requeriria alguna actuacién legislativa que tratase de acercar |os criterios de indi-
vidualizacion alatitularidad civil de las rentas.

V. PERDIDA DE LA DEDUCCION

A lo largo de todo este trabajo hemos visto que, con frecuencia, se permite la précticade
la deduccién supeditada al cumplimiento posterior de determinados requisitos, o que nos sitda
ante la necesidad de aclarar las consecuencias derivadas de posteriores incumplimientos de los
presupuestos necesarios para la préctica de la deduccién.

Al respecto sefidla el articulo 33.5 del reglamento que «cuando se pierda el derecho alas
deducciones practicadas, €l contribuyente vendra obligado asumar alacuotadel impuesto deven-
gado en €l gercicio en el que se hayan incumplido los requisitos, las cantidades deducidas, mas
losintereses de demora a que serefiere €l articulo 58.2 b) delaLey Genera Tributaria», dispo-
sicion que se reproduce en el articulo 35.4, si bien referido de forma expresa a aquellos supues-
tos en los que la pérdida se origina por incumplimiento del plazo de cuatro afios paralainver-
sién en los supuestos de construccion.

(127) Enrelacion alos rendimientos del trabajo sefiala el articulo 30 delaLey 18/1991 que «los rendimientos del tra-
bajo corresponderan exclusivamente a quien haya generado €l derecho a su percepcion», mientras que para los
rendimientos de actividades empresariales o profesionales dispone el articulo 43 de la misma ley que «se consi-
deraran obtenidos por quienes realicen de forma habitual, personal y directa la ordenacion por cuenta propia de
los medios de produccién y los recursos humanos afectos a las actividades».

(128) AsilohaestablecidolaDGT en sus «Preguntasy respuestas sobre laaplicacion delalLey 20/1989», |IEF, Madrid,

1990, pég. 57.
(129) Enestesentido sepronunciaPEREZ DE AYALA, C. en ComentariosalaLey del IRPF y reglamento del impues-
to..., cit., pag.543.
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En primer lugar, hay que resaltar que estamos ante supuestos que no constituyen infrac-
cionestributarias (130), yaque no se pueden considerar como un disfrute indebido de beneficios
fiscales, puesto que, en el gercicio en que se practica la deduccidn ésta resulta pertinente, sin
perjuicio de que, con posterioridad, no se cumplan los requisitos que condicionan la efectividad
y permanencia definitiva de esa deduccion.

Precisamente porque estas actuaciones no son congtitutivas de infracciones tributarias, el
contribuyente sblo estara obligado aingresar el importe de la deduccion practicada, cuyo bene-
ficio se ha perdido, asi como los correspondientes intereses de demora. Esta solucion, por otra
parte, evitael tener que efectuar declaraciones complementarias de gjercicios anteriores, yaque,
al tratarse de deducciones sobre la cuota no inciden en la progresividad del tributo, de tal forma
gue los mismos efectos que se lograrian con declaraciones complementarias (131), se obtiene a
través de este ingreso en la declaracion correspondiente al gjercicio en que se pierde €l derecho
ala deduccidn, sin las complicaciones que supondria, tanto para el particular como parala
Administracion, las declaraciones complementarias de cada uno de los g ercicios en que se dis-
frutd de deducciones que, ala postre, resultaron indebidas.

Respecto de las deducciones practicadas que quedan sin efecto debido a incumplimiento
delosrequisitos, la cuestién masimportante consiste en dilucidar s esa pérdidaafectaalasdeduc-
ciones, cualquieraque seael gjercicio en el que se hayapracticado, o si, por € contrario, se limi-
taalas deducciones efectuadas en | os gjercicios no prescritos. Pues bien, en lamedidaen laque
este ingreso de las deducciones practicadas y de los intereses de demora viene a sustituir alas
declaraciones complementarias, asi como en atencién a la seguridad juridica de las relaciones
tributarias, pensamos que las cantidades aingresar deben ser Ginicamente las correspondientes a
las deducciones practicadas en |os g/ ercicios no prescritos.

(130) Lanuevaregulacion deladeduccion eliminacualquier referencia alas sanciones en |os supuestos de pérdida
de los beneficios de la deduccion. Sin embargo, el Reglamento de 1981, para tales supuestos, exigialainclu-
sion en la cuota de las deducciones practicadas, sin perjuicio de los intereses de demoray sanciones que pro-
cedan (art. 125.3).

(131) Laidentidad entre las declaraciones complementariasy el ingreso de las deducciones en el gjercicio en que devie-
nen improcedentes era absoluta, debido a que en ambos casos se exigian intereses de demora -a pesar de que €l
art. 125.3 del reglamento se referia también alas sanciones-. Sin embargo, precisamente lanueva Ley del IRPF
(disp. adic. decimocuarta) dio nuevaredaccion a articulo 61.2 delaLGT previendo paralos supuestos de autoli-
quidaciones efectuadas fuera de plazo un recargo Unico del 50 por 100, que excluye interesesy sanciones, que se
reduce al 10 por 100 s se efectliala presentacion y el ingreso antes del transcurso de tres meses desde la finali-
zacion del periodo voluntario de ingreso. De esta forma, las consecuencias de | as declaraciones complementarias
no coinciden exactamente con | os efectos previstos parael ingreso de | as deducciones practicadas que hayan deve-
nido improcedentes. La razén de esa diferencia de trato radica en la finalidad sancionatoria que se pretende con
los recargos Unicos frente al interés Ginicamente indemnizatorio que se aplica cuando se pierde el derecho ala
deduccion.
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Por otraparte, ésta parece ser laidea que subyace en laregulacién tanto legal como regla-
mentaria de ladeduccion alaque venimos refiriéndonos, ya que, como ya se ha puesto de mani-
fiesto, los plazos que se establecen para el cumplimiento de ciertos requisitos -ocupacién de la
vivienda, finalizacion de las obras, empleo de los fondos depositados en cuentas-vivienda, etc.-
parecen responder a esa finalidad de acreditar el cumplimiento de tales requisitos antes de que
transcurra €l plazo de prescripcion desde la préactica de la deduccion. De todas formas, a pesar
de esas intenciones de laley, no se logra total mente ese objetivo, ya que en algunos supuestos
habra transcurrido el plazo de prescripcion antes de que se pueda conocer € cumplimiento o
incumplimiento de ciertos requisitos. Asi, en los supuestos de construccién, pueden transcurrir
hasta ocho afios (132) desde que se efectlian las deducciones por las primeras cantidades inver-
tidasen laviviendahasta que se confirmael caracter habitual delamismapor laresidenciaduran-
te tres afos, pudiendo elevarse dicho plazo hasta doce afios si la construccién se financia con
cargo a unacuenta-vivienda (133).

Los intereses de demora, por su parte, se devengaran a partir de lafinalizacion del perio-
do voluntario de ingreso del gercicio en el que se han practicado |as deducciones que devienen
improcedentes, y hastalafechaen que se procede a ingreso de dichas cantidades, 1o que comun-
mente se efectuara con ladeclaracion correspondiente al gjercicio en que se han perdido el bene-
ficio dela deduccion. De todas formas, paraevitar que el particular deba hacer frente alos inte-
reses durante el largo periodo -puede alcanzar casi 10s 18 meses- que puede mediar entre €l
momento en que seincumplen losrequisitos deladeducciony lapréacticadelaliquidacion corres-
pondiente a ese gjercicio, debiera preverse alguna medida para que el particular efectuase ese
ingreso anticipadamente, 0 en su caso, exigir intereses de demora Unicamente hasta el momento
en que se incumplen los requisitos.

Con lalegislacion anterior, € particular podia efectuar una liquidacion complementaria
en e mismo momento en queincumplialos requisitos de ladeduccion, abonando Gnicamente los
intereses hasta ese momento. En la situacién actual, una vez aterado el régimen de las autoli-
quidaciones fuera de plazo tal posibilidad no existe, ya que el contribuyente que efectuase la
declaracién complementaria debe abonar un recargo del 50 por 100, o que, en lamayoriadelos
casos, le resultaria mas perjudicial.

(132) Debe tenerse en cuenta que, a plazo de cuatro afios para finalizar las obras, hay que afiadir el afio que se conce-
de para la ocupacion efectiva de la misma, asi como los tres afios de residencia necesarios para que la vivienda
confirme su carécter de habitual.

(133) En estos supuestos, alos ocho afios ya puestos de manifiesto, hay que sumar |os cuatro afios que pueden transcu-
rrir desde que se efecttia la apertura de la cuenta hasta que se utilizan sus fondos.
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El tipo deinterés aplicable, segin el articulo 58 delaL GT, serael vigente en el momen-
to en que se inicie el devengo del mismo, aunque, como ya tuvimos ocasion de exponer en
otro lugar (134), resultaria mas correcto aplicar el tipo de interés que estuviese vigente en
cada momento.

Atendiendo alos elementos sefialados, sera el sujeto pasivo el que deberacalcular € inte-
rés de demora, que, junto con las deducciones practicadas en gjercicios posteriores y que hayan
devenido improcedentes por incumplimiento de los requisitos, incrementarén la cuota del ger-
cicio en que se hayan producido dichas circunstancias.

(134) Vid. a respecto nuestro trabajo: «Cuotay deuda tributaria», en Comentarios a la Ley General Tributaria y
lineas para su reforma, t. I, IEF, Madrid, 1991, pag. 946 y ss.
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