studios y Colaboraciones

ALGUNOS APUNTES SOBRE LA “VIVIENDA” EN LA

NORMATIVA TRIBUTARIA

1 - INTRODUCCION.

Son abundantes las referencias al concepto “vi-
vienda” que podemos encontrar a lo largo de la
normativa fributaria. No es el objefo de estas notas
hacer un estudio exhaustivo de todas ellas. Tam-
poco pretendo hacer un andlisis en profundidad
del concepto de vivienda o de vivienda habitual.
Simplemente se trata en este momento de hacer
mencién a algunos aspectos que puedan resultar
de interés, bien por su relevancia, cudlitativa o
cuantitativa, bien porque su regulacion haya sido
recienfemente modificada o bien, porque pueden
dar lugar a interpretaciones, cuando menos, no
pacificas.

Asimismo, como cuestion previa, interesa subra-
yar que estas notas estén pensadas con relacion a la
normativa guipuzcoana. De este modo, algunas de
las cuestiones que se van a suscitar a continuacién
requeririan ser, cuando menos, matizadas si se ana-
lizasen desde la perspectiva de la normativa de los
Territorios Historicos de Alava o Bizkaia. En algunas
ocasiones, se hard mencién a ello.

JOSE LUIS HERNANDEZ (*)

Al analizar determinadas cuestiones en diferentes
figuras fributarias, si se observa el concepto “vivien-
da”, se corre el riesgo de identificar (inconsciente o,
a veces consciente pero erréneamente] el concepto
“vivienda" con el concepto “vivienda habitual”. Y
obviamente, no coinciden. Son dos conceptos dife-
rentes, desde el punto de vista fributario mucho mas
amplio aquél que éste, y con diferencias fiscales, en
ocasiones, cierfamente relevantes.

Por lo tanfo, el punto de partida de estas nofas,
tiene que ser el establecer exactamente de qué esta-

mos hablando cuando nos referimos a la “vivienda
habitual”.

2.- SOBRE EL CONCEPTO DE VIVIENDA HABL
TUAL EN EL IMPUESTO SOBRE [A RENTA DE LAS
PERSONIAS FISICAS.

A diferencia de lo que sucedia en la normativa
vigente hasta diciembre de 20006, para encontrar
en la normativa del IRPF qué es lo que debemos en-
fender por vivienda habitual a los efectos de este
Impuesfo, tenemos que avanzar hasta el Capitulo V

(*) Jefe de Servicio de Desarrollo Normativo y Asesoria Juridica. Diputacién Foral de Gipuzkoa.
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del Titulo VIl de la Norma Foral 10/2006, de 29 de
diciembre, del Impuesto sobre la Renta de las Perso-
nas Fisicas del Territorio Histérico de Gipuzkoa (por
lo que se refiere a la normativa guipuzcoana, como
se ha advertido mas arriba), concretamente hasta el
arficulo Q0 (Deduccién por adquisicién de vivienda
habitual]. Sin embargo, esta ubicacién no quiere en
absoluto decir que este concepto es aplicable Gnico-
mente a la hora de considerar aspectos derivados de
la referida deduccién. Bien al contrario, la Norma
Foral es muy explicita cuando dispone en el aparta-
do 8 del referido articulo 90, que “A los efectos de
este Impuesto, se entenderd por vivienda habitual,
aquélla en la que el contribuyente resida durante un
plazo continuado de fres afos”. Esta claro, por tanfo.
El concepto, lo es a los efectos del Impuesto, no a los
efectos de la deduccién.

Requisito relevante, por tanfo, el de los tres afios
continuados de residencia. Plazo que, por ofra parte
cuenfa con imporfantes excepciones, ya que se en-
fenderd que la vivienda tuvo el cardcter de habitual
cuando, a pesar de no haber transcurrido dichos tres
afos, se produzcan alguna de las causas previstas
en el propio apartado 8. Entre ellas, la inadecuacién
de la vivienda al grado de discapacidad del contri-
buyente, la separacion matrimonial, traslado laboral,
etc. St conviene destacar que, en virtud de la Norma
Foral 1/2009, se ha incluido una nueva excepcién
al plazo de tres afios, referida al supuesto en el que el
confribuyente, por sus circunstancias econdmicas, se
vea impedido para satisfacer el pago de la vivienda.
Esta circunstancia, tofalmente razonable en mi opi-
nion (es dificil pensar en alguna causa que justifique
mas el hecho de que una persona tenga que dejar su
vivienda que, simplemente, no poder pagarla), solu-
ciona algin que ofro problema interprefativo que, en
definitiva habia desembocado en litigio judicial.

Asimismo conviene referirnos en este momento
[volveremos a esta cuestion mas tarde), a que el Ulfi-

mo pdrrafo del reiterado apartado 8 del articulo 90
aclara, sin lugar a dudas, que en el caso de que
los miembros de la unidad familiar sean titulares de
mas de un bien inmueble urbano, solo uno de ellos
tiene la consideracién de vivienda habitual. Esto es,
no cabe que la unidad familiar sea fitular de mas
de una vivienda habitual al mismo tiempo. No hay
problema, esto es obvio, para que haya més de una
vivienda habitual en la misma unidad familiar, pero
sucesivamente: esto es, primero una y luego ofra.

Ademés de ello, y aunque es ésta una cuestion
que no ha sido problemdtica a la hora de aplicar
el concepto de vivienda habitual en el IRPF, convie-
ne llamar la atencién de que no es necesario que
hayan pasado tres afios de residencia continuada
para poder comenzar a aplicar los beneficios de la
consideracién de la residencia como habitual. Bien
al confrario, el contribuyente puede aplicar los bene-
ficios desde la adquisicion de la vivienda, sin perjui-
cio de que si anfes de los tres afios deja de tener su
residencia en la misma, tenga que proceder a la co-
rmespondiente regularizacién. Dejando a salvo, claro
estd, los supuestos excepcionales a los que antes he
hecho referencia.

A la hora de analizar el concepto de vivienda ho-
bitual en el IRPF, también hay que fener en cuenta el
requisito previsto en el articulo 69.2 del Reglamento
guipuzcoano (DF 137/2007, de 18 de diciembre,
por el que se aprueba el Reglamento del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas ...), en virtud
del cual, para que una vivienda constfituya la resi-
dencia habitual del contribuyente, debe ser habitada
de manera efectiva y con cardcter permanente en
un plazo de doce meses a partir de la adquisicion
o de la ferminacion de las obras. Este requisito, que
a veces se inferpreta como un limite que restringe la
aplicacion de los beneficios fiscales, sin embargo,
en la mayoria de los supuestos es todo lo contrario.
Esto es, permite el traslado a la vivienda recién ad-
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quirida con un margen temporal mdas que razonable
[supuestos excepcionales al margen) para llevar @
cabo el tfraslado de domicilio.

3.- SOBRE SUPUESTOS ASIMILADOS A VIVIEN-
DA HABITUAL.

la normativa del IRPF también prevé algunos su-
puestos que, si bien no constituyen adquisicién de
vivienda habitual, sf se asimilan a dicha adquisicién.
Esto, técnicamente es muy importante (me refiero a
la diferencia entre ser adquisicién de vivienda habi-
tual o ser un supuesto asimilado a la adquisicion de
vivienda habitual], por los motivos que veremos més
adelante.

Los supuestos asimilados son los siguientes:

a) las cantidades destinadas a la rehabilitacion de
lo vivienda habitual. Para ello es preciso que se
haya dictado resolucién del Gobiemno Vasco ca-
lificando las obras como actuacién protegida.

b) Las cantidades depositadas en cuentas-vivien-
da. Este supuesto se asimila a la adquisicion
de vivienda habitual, siempre que las cantido-
des depositadas se destinen, antes de haber
franscurrido el plazo de seis afios desde la
apertura de la cuenta, a la adquisicién o re-
habilitacion de la vivienda habitual. Conviene
apuntar que, con cardcter fransitorio [en este
aspecto hay alguna pequefia diferencia entre
las normativas de los tres Territorios Histéricos),
el mencionado plazo de seis afios se ha am-
pliado a ocho, para las cuentas cuyo plazo
de seis afios finalizaba entre el uno de enero
de 2008 vy el treinta y uno de diciembre de
2011.Y si el referido plazo de seis afios fi-
nalizaba en 2012, el plazo se amplia a siete
afios en lugar de a ocho (este Ultimo aspecto,
solo es aplicable en Gipuzkoa). la explico-

cion del plazo de siefe afios es bien simple.
Se frata de evifar la situacién, en mi opinién,
dificilmente justificable, de que un obligado tri-
butario que abrié la cuenta vivienda en 2006
fenga que destinar su importe a la adquisi-
cién de vivienda anfes de 2012, y ofro que la
abrié en 2005, tenga de plazo hasta 2013
para hacerlo. De esfe modo y siguiendo con
el ejemplo, a los dos obligados tributarios que
abrieron la cuenta vivienda uno en 2005 y
ofro en 2006, el plazo limite para el destino
de los fondos, se les cumplird a la vez. Pero,
por lo menos, se evita que al que abrié la
cuenfa un afio més tarde, el plazo le finalice
previamente al que la abrié un afio antes.

c) la ampliacion de vivienda. Dentro de esfe
concepto puede fener encaje el supuesto de
anexion de dos viviendas.

d) la construccién de vivienda. Alcanza tanto a
supuestos en los que el confribuyente satisface
directamente los gastos derivados de la eje-
cucion de las obras, como a supuestos en los
que entregue canfidodes a cuenta al promo-
for.

e) Adquisicion de un derecho de superficie del
inmueble que vaya a consfituir la vivienda ha-
bitual, cuando se haya constituido sobre un
suelo de fitularidad pablica.

f) Deferminadas obras e instalaciones de ade-
cuacién destinadas a ayudar a personas dis-
capacitadas o en situacion de dependencia.

4.- ALGUNAS REFERENCIAS AL CONCEPTO DE
VIVIENDA HABITUAL EN LA NORMATIVA TRIBUTARIA.

Una vez que fenemos claro que la vivienda, para
que fenga la consideracién de “habitual” tiene que
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cumplir una serie de requisitos, vamos a mencionar
algunos supuestos en los que la normativa fributaria
se refiere a la "vivienda habitual”. Dado que el Im-
puesto sobre el Pafrimonio ha sido derogado, no me
voy a referir a él.

4.1 - Vivienda habitual e IRPFE.

a) Deduccién por adquisicién (o alquiler) de
vivienda habitual.

Para poder aplicar la deduccion por adquisicién de
vivienda habitual (este es el nombre de la deduccién en
la NFIRPF), resulta evidente que es requisito ineludible
que la vivienda cumpla con los requisitos para ser
"habitual”. Es esta una cuestién de base. Obvia.

Sin embargo, como casi siempre sucede, en la
medida que enframos a analizar diferenfes supues-
fos, las respuestas a los problemas que se van plan-
teando, dejan de ser siempre tan nitidas.

Por ejemplo. Si un obligado fributario que es pro-
pietario de una “vivienda habitual”, en la que ha
residido més de tres afios, pero cuyo préstamo hipo-
fecario estd todavia pagando, adquiere ofra vivien-
da, que va a ser su nueva vivienda habitual, sexiste
algin problema para ello? Asi planteada la cuestion,
la respuesta es clara: no existe ningin problema.
Ahora bien, si el adquirente no va a realizar el tras-
lado de manera inmediata (puede ser por multiples
motivos, por ejemplo porque va a realizar alguna
obra en la nueva vivienda) y la persona del ejemplo
no vende su antigua vivienda habitual hasta pasados
algunos meses, spuede durante dicho plazo aplicar
las deduccién por las dos viviendas? La respuesta a
esfa cuestion puede ser discutible pero, en mi opi-
nion, es negativa.

Ya hemos dicho antes que el articulo 90.8 de
la NFIRPF establece de manera inequivoca que solo

cabe una vivienda habitual por unidad familiar.
No veo problema a que durante el mismo periodo
impositivo se consideren habituales dos viviendas
diferentes. Pero siempre, en mi opinién, que sea
sucesivamente: primero una y luego (o partir de la
adquisicién de la nueva), la ofra. Considero que no
cabe aplicar la deduccién simulténea sobre las dos
viviendas a la vez durante los meses que transcurren
hasta que se realiza el fraslado. Y menos adn, duran-
te el plazo maximo (hasta doce meses) que el obligo-
do tributario tiene para habitar de manera efectiva y
permanente la nueva vivienda. No cabe que haya
mds de una vivienda habitual por unidad familiar. Y
si para aplicar la deduccién la vivienda tiene que ser
habitual, la conclusién parece clara.

En un primer momenfo podria pensarse que el
planteamiento expuesto podria hacer quebrar la po-
sibilidad de aplicar simulténeamente la deduccién
por adquisicion de la vivienda habitual con la apli-
cacién de la deduccion por aportaciones a la cuenta
vivienda o, por entregas a cuenta por la adquisicion
de una vivienda en construccién. Sin embargo, eso
no es asi. El caso es sustancialmente diferente al que
acabamos de analizar.

Como hemos visto antes, los supuestos de apor-
faciones a cuenta vivienda o de enfregas a cuenta
para la compra de viviendas en construccion, desde
el punto de vista del IRPF, no son supuestos de adquisi-
cién de vivienda habitual, sino supuestos asimilados
a la adquisicién de vivienda habitual. Si hago una
aportacion a una cuenta vivienda no estoy compran-
do una vivienda. Y tampoco lo hago si realizo una
entrega a cuenta al promotor, en tanfo no se produz-
ca el otorgamiento de la escritura publica. Por tanto,
a efectos del IRPF y del articulo 90, no hay problema
por el hecho de que una persona sea propietario de
una vivienda y, ademdés, esté realizando entregas a
cuenta al promotor de una vivienda en construccion.
Ese obligado fributario (o esa unidad familiar), no es
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fitular de mas de una vivienda habitual. No puede
serlo. Es titular de una vivienda habitual y, ademas,
hace entregas (o aportaciones a una cuenta vivien-
da, si es el caso) que, a efectos de la deduccién,
se asimilan a la adquisicién. Pero vivienda habitual
solo hay una. No se observa problema, por tanfo,
en ese caso.

A la misma conclusién se llegaria, si el supuesto
fuese el de compaginar la deduccién por alquiler
de vivienda habitual, con la deduccién por
aportaciones a cuenta vivienda o por enfregas a
cuenta al promotor. Tampoco hay problema para
ello. Con la venfaja fiscal afiadida (a los efectos
que ahora nos ocupan) de que, como es sabido,
la deduccién por alquiler de vivienda habitual no
consume crédito vivienda (la aportacién a cuenta
vivienda y las enfregas a cuenta al promotor,
obviamente, sf lo hacen).

b) Exencién por reinversién en el IRPF. Para
poder excluir de gravamen las ganancias obtenidas
por la transmision de vivienda (art. 51 de la NF de
Gipuzkoa), la normativa exige que la vivienda frans-
mitida sea la vivienda habitual del contribuyente v,
ademds, que el importe obtenido en la transmision
se reinvierta en la adquisicién de una nueva vivienda
habitual en las condiciones que reglamentariamente
se deferminen. Pues bien, esas condiciones, en el
caso de Gipuzkoa, se reflejan en el articulo 51 del
Reglamento. Por lo que a esfas nofas afecta, el re-
quisito fundamental al que me voy a referir, consiste
en que el importe fotal obtenido en la enajenacion
se debe reinvertir en la adquisicién de una nueva
vivienda habitual en el plazo de dos afios.

Dicho plazo de dos afos, puede computarse a
partir de la fecha de la transmision de la “anfigua”
vivienda habitual [es lo que se suele conocer como
reinversion “hacia adelante”). Pero también puede
ser una reinversién “hacia afrds”, supuesto que se

produce cuando el obligado tributario compra la que
va a ser su nueva vivienda habitual y, en los dos
afios posteriores, vende la anterior vivienda habitual
y destina el importe de la venta a satisfacer el precio
de la nueva (el tipico caso en que se ha realizado la
compra con financiacién ajenal.

Pues bien, a raiz de la crisis que todavia nos
sigue acompanando, una de las medidas que se
han aprobado (con cardcter transitorio), consiste
precisamente en aumentar, en algunos casos, dicho
plazo de dos afios, a tres. En los Territorios Histéri-
cos de Alava y Bizkaia, el alcance de esta medida
transitoria es més amplio que en Gipuzkoa, pero
en estas notas, como he sefialado con anteriori-
dad, me voy a referir a la normativa guipuzcoana.
Pues bien, exclusivamente para aquellos casos de
reinversion “hacia afrds”, esfo es, supuestos en los
que una persona compra una nueva vivienda ha-
bitual y, posteriormente, vende su anterior vivienda
habitual, el plazo de dos afios pasa a ser de fres
siempre que la adquisicion de la nueva vivienda se
haya producido entre el 1 de enero de 20006 vy el
31 de diciembre de 2010. La justificacién de esta
medida transitoria consiste en el infento de “ayu-
dar” a aquellas personas que habiendo compra-
do una nueva vivienda con la infencién de vender
la anterior, se vieron sorprendidos por la situacién
de crisis, en virtud de la cual les resultaba imposi-
ble vender la “antigua”, de modo inesperado. En
muchos casos, por fanto, la persona en cuestién
tenia que estar pagando dos préstamos a la vez
(es obvio sefialar el problema que ello supone si la
situacién no es buscada). Y si conseguia venderla
una vez franscurrido el plazo de dos afios, la carga
fiscal generada como consecuencia de la fransmi-
sién, podia, en ocasiones, llegar a hacer inviable
la operacion, con los consiguientes problemas que
ello podia acarrear. En definitiva, ante una situa-
cién excepcional, se adoptaron medidas, también
excepcionales.
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Por lo tanto, en algunos supuestos, el plazo de
dos afios puede ampliarse a tres, pero es importan-
fe fener presente que la regla general prevista en el
Reglamento del Impuesto, establece un plazo de rein-
versién de dos afios.

Asimismo, conviene sefialar, a los efectos de la
aplicacién de la exencién por reinversién en vivienda
habitual ({lo mismo que para la prevista con ocasién
de la transmisién de vivienda habitual por mayores
de 65 afios o por personas en situacion de depen-
dencia severa o gran dependencial, es suficiente
con que la vivienda haya sido habitual cualquier dia
de los dos afios anteriores a la fecha de la transmi-
sion (o tres afios si nos encontramos ante uno de los
supuestos previstos por la medida fransitoria a la que
me he referido en los dos parrafos anteriores). No es
imprescindible que sea vivienda habitual en el mo-
mento de la fransmisién.

c) Deduccién por adquisicién de vivienda habi-
tual y exencién por reinversién. El arficulo 72 del
Reglamento guipuzcoano es tajante cuando sefiala
que en el supuesto de que se opfe a la exencién por
reinversiéon en vivienda habitual, a los efectos de la
minoracion del crédito fiscal de 36.000 euros, hao-
bra que imputar en primer lugar el 18 por 100 de la
ganancia pafrimonial exenta. La justificacion de que
el orden sea ése (primero la ganancia exenta y luego
la nueva adquisicién) y no al revés, no es irrelevante,
sino todo lo contrario. Si un contribuyente imputa al
crédito fiscal el 18 por 100 del importe invertido
en la adquisicion de la nueva vivienda, una vez se
alcanza el limite de 36.000 euros, ya no va a poder
seguir aplicando deduccién por este concepto aun-
que siga amortizando el préstamo hipotecario con el
que financia su compra. Sin embargo, la ganancia
exenta, si bien consume crédito fiscal, no se detiene
cuando el crédito fiscal se agota. Al contrario, la
exencién por reinversion se aplica en su infegridad
(l6gicamente, si se cumplen los requisitos previstos

para ello], aunque el obligado fributario haya agota-
do su crédito fiscal. Por tanto, seria mucho mdas bene-
ficioso, en teorfa, aplicar primero la deduccion por
adquisicion de vivienda habitual y luego la exencion
por reinversion. Logicamente me estoy refiriendo, bé-
sicamente, al periodo impositivo en el que se produ-
ce la nueva compra. Pero el Reglamento es muy claro
a esfe respecto: primero exencion y luego deduccion
por adquisicién de vivienda habitual.

Pues bien este orden que, en principio, no plan-
tea problema por la claridad de su enunciado, debe
también ser aplicado, en mi opinién, cuando nos en-
conframos anfe una exencion por reinversiéon de las
que antes he denominado “hacia atrds”. Esto es, en
el caso de que nos encontremos en un supuesto en
el que una persona adquiere una vivienda habitual
y aplica la deduccién por adquisicién de vivienda, y
posteriormente vende dentro del plazo reglamentaria-
mente previsto su anferior vivienda habitual y aplica la
exencion por reinversion, si el 18 por 100 de la go-
nancia agota el crédito fiscal, el confribuyente deberd
regularizar las deducciones aplicadas por la adquisi-
cién. De ofro modo, no se estaria cumpliendo con el
orden reglamentariamente previsfo: primero exencion
por reinversion y luego deduccion por inversion [si
queda crédito fiscal). No se aprecia, en mi opinion
ni en la logica de la deduccién ni tampoco en la nor
mativa, apoyo suficiente como para defender lo con-
trario. Una solucién diferente a la que planteo, daria
un fratamiento mucho mas beneficioso desde el punto
de vista fiscal, a aquél que compra la nueva vivienda
habitual y luego vende la antigua que a aquél que
vende la antigua vy, a confinuacién compra la nueva.
Y ni la Norma Foral ni el Reglamento ni la filosofia de
la deduccién justifican dicha discriminacion.

4.2 Vivienda habitual e ITP.

Recientemente (en el caso de Gipuzkoa, en vir-

tud de lo NF 4/2009, de 23 de diciembre, por
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la que se infroducen deferminadas modificaciones
tributarias), se ha modificado la tributacién de las
viviendas que fributan por TP, esfo es, las viviendas
de segunda mano. Bizkaia y Gipuzkoa han incluido
deferminadas modificaciones en su normativa, inspi-
randose en el modelo anferiormente vigente en el TH
de Alava.

A partir de dicha Norma Foral, las viviendas de
segunda mano dejan de fributar al 6%, y pasan a
hacerlo al 4%, incluidas las plazas de garaje (con
un maximo de dos| y anexos que se fransmitan con-
juntamente.

Pero si se frata de viviendas cuya superficie cons-
fruida no sea superior a 120 m? (6 96 m? Utiles), o
bien, que el adquirente sea fitular de familia numero-
sa, el tipo impositivo serd del 2,5%o siempre que se
cumplan los siguientes requisitos:

- Que el adquirente no sea propiefario de ofra
vivienda en un porcentaje superior al 25 por
100, dentro del t#rmino municipal en que ro-
dica la vivienda objeto de adquisicién.

- Que la vivienda se destine a residencia habi-
tual del adquirente en los términos del arficulo
Q0.8 de la NF del RPF vy sus normas de de-
sarrollo. Esto es, que se frate de la vivienda
habitual del adquirente.

- Que en el documento de adquisicién se ex-
prese que se cumplen o van a cumplir todos
los requisitos.

los dos primeros requisitos son objefo de matiza-
cién. Por lo que se refiere al de no ser propiefario
de ofra vivienda, si el obligado tributario adquiere la
que va a ser su nueva vivienda habitual pero no ha
vendido todavia su anterior vivienda habitual, tendré
que tributar al 4%. Pero si en el plozo de 18 meses

acredita que (ademds de cumplir el resto de los re-
quisitos] ha vendido su “anfigua” vivienda habitual,
podré solicitar la devolucién de la diferencia entre
la aplicacion del 4 por 100 safisfecho y el 2,5 por
100. Pero eso si, ambas viviendas, la que el obliga-
do tributario ha comprado vy lo que posteriormente
ha vendido, han tenido que ser vivienda habitual.
Logicamente (tal y como anfes hemos sefialado), no
simultdnea sino sucesivamente.

Con respecto al segundo requisito, esto es, que
se frate de vivienda habitual, el contribuyente deberd
acreditarlo en el plazo de doce meses a partir de
la adquisicién de la vivienda, por cualquier medio
de prueba admitido en derecho. El medio mas ho-
bitual serd el certificado de empadronamiento. En
esfe caso, la operativa es la contraria al supuesto
sefialado en el parrafo anterior. Esto es, se fributa
directomente al 2,5 por 100, sin perjvicio de que
sea precisa la acreditacién posterior en los términos
sefalados.

Tanto en un requisito como en el ofro, es importan-
te aclarar que el concepto de vivienda habitual con
el que hay que cumplir, es el del IRPF, y como hemos
visto més arriba, para ello se exige una residencia
continuada de fres afios (al margen légicamente, de
las excepciones previstas). Por lo tanto, si a los efec-
tos del IRPF no llega a ser vivienda habitual, ademas
de las repercusiones que ello pueda fener en dicho
impuesto, el obligado fributario también tendré que
regularizar la diferencia entre el 2,5 y el 4%., ade-
mas de los correspondientes intereses de demora.

El requisito que probablemente mas problemas
puede acarrear, fanto desde el punto de vista de la
gestion del Impuesto como desde la perspectiva de
la seguridad juridica, es el de la exigencia de no ser
fitular de més de un 25 por 100 de ofra vivienda
en el mismo término municipal. Por ello resulta pre-
visible, bien algin ajuste en la propia Norma Foral
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del Impuesto o, cuando menos, un desarrollo reglo-
mentario que aclare algunos aspectos que pueden
resultar conflictivos.

5.- LOCALES HABILUTADOS COMO VIVIENDA.

la normativa tributaria dedica varias disposicio-
nes al supuesto, bastante frecuente desde hace al-
gunos afios, en el que se produce la fransformacion,
no solo fisica sino también juridica, de locales en
vivienda.

Por lo que se refiere al IRPF, podemos encontrar
en el dltimo pérrafo del apartado 2 del articulo 69
del Reglamento (guipuzcoano|, una mencién a los
locales habilitados como vivienda. Asi, se establece
que en estos supuestos, el plazo de doce meses pre-
visto para habitar de manera efectiva y permanente
la vivienda adquirida, empezard a computar a partir
del oforgamiento de la licencia de primera utilizo-
cién u ocupacion. Esa salvedad es, en mi opinion,
perfectamente razonable. Se trafa de evitar el circulo
vicioso que se produciria si la exigencia de cumplir
el plazo de doce meses en estos casos, comenzase
a contar a partir de la adquisicién: el contribuyente
adquiere un local, que no puede habitar porque no
es vivienda. Pero la normativa fiscal le exige que lo
ocupe en doce meses. Y cuando puede ir a vivir a
ese inmueble y lo hace inmediatamente de tener to-
dos los permisos, ya es vivienda, pero no puede apli-
car la deduccion por el préstamo que todavia estd
pagando, porque han pasado més de doce meses
desde la adquisicion. En definitiva, una situacion no
deseada que se prefende solventar con el menciono-
do parrafo del reglamento.

Por ofra parte, si bien el requisito de los doce
meses estd solucionado de manera expresa desde
el punfo de vista normativo, hay ofros aspectos que
no lo estan. Pero, en mi opinion, una interpretacién
razonable y sistemdtica de la normativa del IRPF so-

bre la materia, también permite solucionar, al menos,
gran parte de los problemas.

Ast, parece razonable que, si un obligado fributo-
rio compra un local para fransformarlo en vivienda, en
el momento de la adquisicion no tenga el fratamiento
de una vivienda desde el punto de vista fiscal. Y ello,
por la sencilla razén de que cuando la adquiere, el
inmueble es un local: no es una vivienda. Por tanto,
no podrd aplicar, en ese momento, la deduccién por
adquisicién en vivienda. Ahora bien, no se aprecia
en la normativa del IRPF, impedimento alguno para
que si ese local, después de las obras, permisos vy
licencias correspondientes pasa a ser una vivienda
(fue un local pero a partir de un momento defermina-
do ya es vivienda), desde ese preciso momento, las
amortizaciones e infereses que se vayan satisfacien-
do para pagar el préstamo con el que se financio la
compra del local (ahora vivienda), puedan generar
la correspondiente deduccion por adquisicién de vi-
vienda. Mds aln, tampoco aprecio problema para,
incluso, solicitar la rectificacion de las autoliquidacio-
nes del periodo impositivo de la compra y posteriores
siempre, claro estd, que no estén prescritos.

Por lo que se refiere a la posible aplicacién de la
deduccién por las obras de fransformacion de local a
vivienda, en concepto de rehabilitacion de vivienda
habitual, entiendo que sirve lo sefialado en el parra-
fo anferior. Eso si, con el requisito afiadido, en esfe
caso, previsto en el apartado 6 del arficulo Q0 de la
Norma Foral del Impuesto. Esto es, serd necesaria la
correspondiente resolucion del Gobierno Vasco.

Por tltimo y por lo que se refiere a la posibilidad
de aplicar la exencién por reinversion, la conclusion
iria en la misma linea. Esto es, se podria excluir de
gravamen la ganancia patrimonial obtenida por la
transmision de una vivienda habitual, siempre que
se reinvierta en la adquisicién de un local sobre el
cual, antes de haber transcurrido el plazo de dos
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afios (o fres en las reinversiones “hacia atrds”, de
acuerdo con la disposicion a la que antes nos hemos
referido), se haya obtenido la licencia de primera
utilizacion u ocupacién como vivienda.

Si cambiamos de figura impositiva y nos fijamos,
ahora, en el Impuesfo sobre Transmisiones Patrimonio-
les y Actos Juridicos Documentados, podemos observar
mas de lo mismo. Esto es, el obligado fributario, cuan-
do compra, estd adquiriendo un local. Por lo tanto, es
obvio que no va a poder aplicar los fipos reducidos
del 4 6 2,5 por 100 a los que antes nos hemos referi-
do, porque estén previstos, Unicamente, para la adqui-
sicion de viviendas. Sin embargo, la Norma Foral del
impuesto prevé una suerte de “aplicacién retroactiva”
de los tipos reducidos, con ciertos limites, cuando se
leve a cabo la habilitacion del local como vivienda.

la cuestion tiene su reflejo normativo en las lefras
e) y f) del articulo 11 (una vez més nos referimos a
Gipuzkoa), de la Norma Foral 18/1987. El esque-
ma utilizado es el siguiente: el obligado fributario, al
adaquirir el local tributa al 6 por 100 (estd adquirien-
do un local), pero si dentro del plazo de 18 meses
a partir de la adquisicién acredita que ha obtenido
la licencia de primera utilizacién u ocupacién como
vivienda del local en cuestién, podrd solicitar la de-
volucién de la diferencia entre el 6 y el 4 por 100 6
entre el 6y el 2,5 por 100. Todo ello, como es légi-
co, siempre que cumpla con el resto de los requisitos
previstos para la aplicacién de cada uno de dichos
dos tipos reducidos.

En Donostia-San Sebastian, a 15 de junio de

2010.
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