LA DEDUCCION POR ADQUISICION DE VIVIENDA HABITUAL

EN EL PAIS VASCO

I.  INTRODUCCION

Las Juntas Generales de cada uno de los Territo-
rios Histéricos han aprobado una nueva Norma Fo-
ral del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisi-
cas. En Alava se trata de la Norma Foral 3/2007,
de 29 de enero, en Bizkaia de la Norma Foral
6/2006, de 29 de diciembre y en Gipuzkoa de la
Norma Foral 10/2006, de 29 de diciembre.

De forma concreta, y por lo que se refiere a lo
deduccién por adquisicion de vivienda habitual,
Bizkaia y Alava la regulan en su arficulo 89, mien-
tras que Gipuzkoa lo hace en el articulo Q0.

El presente trabajo tiene como objeto comentar
la nueva regulacion que, de lo deduccién por ad-
quisicion de la vivienda habitual, establecen las re-
feridas Normas Forales. la articulacién de esta de-
duccién es practicamente idéntica en los fres
Territorios Historicos. Por este motivo el comentario
que se efectia sirve para Alava, Bizkaia y Gipuz-
koa, salvo que expresamente se sefiale alguna dife-
rencia concreta.

[Il.  CONCEPTO DE VIVIENDA HABITUAL

No sufre modificacién la regulacién del concep-
to de vivienda habitual respecto a la regulacion
existente en la normativa anterior. Si cambia de ubi-
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cacién, pues en la normativa anterior el concepto
de vivienda habitual se confenia en la regulacion
de los rendimientos de capital inmobiliario. Al desa-
parecer, en la nueva Norma Foral del Impuesto so-
bre la Renta de las Personas Fisicas los rendimientos
de capital inmobiliario procedentes de la titularidad
de bienes inmuebles urbanos o de derechos reales
que recaigan sobre los mismos, se ha considerado
mds adecuado frasladar el referido concepto a la
regulacién de la deduccién por adquisicion de la vi-
vienda habitual.

Ahora bien, esfe traslado no implica que el con-
cepfo de vivienda habitual se refiera Unicamente a
la deduccion por su adquisicion, sino que, como
especificamente sefiala el articulo 89 (90 en el
caso de Gipuzkoal), el concepto extiende sus efec-
fos a todo el Impuesto sobre la Renta de las Perso-
nas Fisicas.

De esfa forma el concepto de vivienda habitual
se aplica cuando, por ejemplo, las Normas Forales
deferminan que se encuentran exentas del Impuesto
las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto
con ocasion de la fransmision de su vivienda habi-
tual por personas mayores de 65 afios o por perso-
nas en situacion de dependencia severa o gran de-
pendencia.

Sefalado lo anterior, hay que indicar que el
concepto de vivienda habitual sigue vinculandose a

(*) Licenciado en Derecho.
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la residencia del contribuyente durante un plazo
continuado de tres afios.

Ahora bien, se entiende que la vivienda ha
tenido el cardcter de habitual, a pesar de no haber
transcurrido el citado plazo de tres afios, cuando
se produzca el fallecimiento del contribuyente o
se produzcan circunstancios que necesariamente
exijan el cambio de vivienda. De esta forma, y
en estos casos, las Normas Forales dan por buenas
las consecuencias juridicas que los diferentes
preceptos han vinculado al concepto de vivienda
habitual [por ejemplo, deducciones, no imputacio-
nes de renta por el concepto de capital inmobiliario
en la normativa anterior, transmisién de la misma,
etc.).

El problema de esta disposicién general se
encuentra en determinar lo que debe entenderse
por “circunstancias que necesariamente exijan el
cambio de vivienda”. A fal efecto, y sin énimo de
exclusividad, las Normas Forales citan algunas de
estas circunstancias. Por lo fanto, el hecho de en-
confrarse en alguno de esfos supuestos, determinard
el cumplimiento de la referida condicion. Ahora
bien, el hecho de no encontrarse en alguna de las
circunstancias expresamente enumeradas por las
Normas Forales, no implica que deba enfenderse,
en todo caso, que no se cumple el requisito que se
comenta.

Citan las Normas Forales, con el cardcter de lis-
fa abierta ("tales como...”), como circunstancias que
necesariamente exigen el cambio de vivienda, las
siguientes:

— inadecuacién de la vivienda al grado de dis-
capacidad del contribuyente o de determino-
das personas que especificamente se sefialan
(ascendiente, descendiente, conyuge o pare-
ja de hecho —constituidas conforme a lo dis-

puesto en la ley del Parlamento Vasco
2/2003, de 7 de mayo, reguladora de las
parejas de hecho-, que conviva con el contri-
buyente, o de alguna persona que genere el
derecho a practicar deduccion de la cuota
integra del Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas),

— separacién matrimonial,

— extincién de la pareja de hecho -constituidas
conforme a lo dispuesto en la ley del Parla-
mento Vasco 2/2003, de 7 de mayo, regu-
ladora de las parejas de hechor,

— traslado laboral y

— obtencion de primer empleo o de ofro
empleo.

Finalmente las Normas Forales hacen referencia
a “ofras circunstancias andlogas”. la analogia en
este caso no hay que buscarla respecto a los su-
puestos especificamente enumerados por la disposi-
cion general a que se ha hecho referencia, sino en
circunsfancias que necesariamente exijan el cambio
de vivienda. Esto implica analizar cada caso de for-
ma concreta, admitiendo aquellos supuestos en que
el cambio de vivienda ha sido necesario. En modo
alguno puede hacerse una inferpretacion totalmente
restrictiva que no admita la aplicacion de més cir-
cunstancias que los especificamente citadas en las
Normas Forales.

Por ofra parte, se mantiene el concepto de
vivienda habitual vinculado a la finca registral
nica. De esta forma se sefiala que no forman
parte de la vivienda habitual los elementos que
no constituyan la vivienda propiamente dicha
(por ejemplo: jardines, parques, piscinas, gara-
jes), excepto en los supuestos en que dichos ele-

GACETA TRIBUTARIA DEL PAIS VASCO ZEWAK




LA DEDUCCION POR ADQUISICION DE VIVIENDA HABITUAL EN EL PAIS VASCO

mentos formen con la vivienda una finca registral
Unica.

Finalmente, se especifica que si los miembros de
la unidad familiar tienen mas de un bien urbano,
sélo uno de ellos puede tener la consideracion de
vivienda habitual. Y esta consideracién no depende
de la eleccién que puedan efectuar libremente
aquéllos, sino que tendrd el cardcter de habitual la
vivienda que constituya el principal centro de intere-
ses vitales, relaciones personales, sociales y econé-
micas de la unidad familiar.

. CONCEPTOS DEDUCIBLES.

la deducciéon que se comenta se fitula, precisa-
mente, deduccién por adquisicién de vivienda habi-
tual. Comienza su articulo regulador sefialando ex-
presamente que “los confribuyentes podran aplicar
una deduccion del 18 por 100 de las cantidades
invertidas en la adquisicién de vivienda habitual...”.

Por lo tanfo, queda claro que esta deduccién se
practica por el hecho de adquirir la vivienda habi-
tual. Ahora bien, se asimilan a la adquisicién, los si-
guientes conceptos:

— laos cantidades destinadas a la rehabilitacion
de la vivienda habitual. 5Qué debe entender-
se por rehabilitacion?. Por tal se entiende la
realizacion, por el propiefario de la vivienda,
de obras cuando haya sido dictada resolu-
cién calificando o declarando las mismas
como actuacién protegida de acuerdo con lo
establecido en el Decreto del Gobiemno Vas-
co sobre actuaciones protegidas de rehabili-
facion del pafrimonio urbanizado vy edifica-
do, o en su caso, ser calificada como
actuacién protegible de conformidad con el

Real Decreto 1.186/1998, de 12 de junio,
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o normativas andlogas que la sustituyan.

las cantidades que se depositen en cuentas-
vivienda. Esto es, las cantidades deposito-
das en cuenfas que cumplan deferminados
requisitos de formalizacion y disposicién. Se
precisa que las cantidades que hayan gene-
rado derecho a deduccién se destinen, an-
tes del transcurso de 6 afos, a la adquisi-
cion o rehabilitacién de la vivienda
habitual. Este plozo de 6 afios se empieza
a contar desde el momento en que se abra
la cuenta.

Esta regulacion general se basa en la nece-
sidad de destinar cantidades de la cuenta
en la adquisicién o rehabilitacion de la vi-
vienda habitual y en la necesidad de efec-
tuar ese destino en el plazo de 6 afos.
Pues bien, las Normas Forales complemen-
tan lo anterior con la determinacién de un
supuesto en que se entiende que no se in-
cumple el requisito de disposicién y con un
supuesto en que se enfiende que no incum-
ple el requisito de destino en el citado pla-
zo de 6 afios.

Asi, se sefiala que se entiende que no se in-
cumple el requisito de disposicion cuando
las cantidades depositadas y sobre las que
se haya practicado deduccién, se repongan
con anterioridad al devengo del Impuesto.

Igualmente, se sefiala que no se entiende in-
cumplido el requisito del desfino del importe
de la cuenta vivienda en el supuesto de falle-
cimiento del confribuyente antes de la finali-
zaciéon del citado plazo de 6 afios.

los supuestos que se deferminen en el regla-
mento de desarrollo de la Norma Foral.
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IV. FUNCIONAMIENTO DE LA DEDUCCION

Dentro de la regulacion de la deduccion por
adquisicion de la vivienda habitual se establecen
dos regimenes: uno general y ofro especial. Ha
de tenerse en cuenta que las nuevas Normas Fora-
les empiezan a surtir efecto desde el 1 de enero
de 2007. Dado que con anterioridad existia
ofro esquema de deduccion, las citadas normativas
establecen un régimen transitorio que se analizarg
mas adelante. En esfa primera parte, se va a anali-
zar el régimen aplicable desde el 1 de enero de
2007.

a) Régimen general

Dentro del régimen general se establece la posi-
bilidad de aplicar, cada afio, una deduccién del
18% de las cantidades invertidas en la adquisicién
de la vivienda habitual. Este mismo porcentaje del
18% se aplica a los infereses satisfechos por la ufil-
zacion de capitales ajenos en la adquisicion de lo
misma.

En consecuencia:

Deduccién por inversién en vivienda habitual

18% (adquisicién + gastos de adquisicidén
+ intereses de capitales ajenos utilizados en
la adquisicién + gastos por la financiacién
ajena).

Ahora bien, esta deducciéon tiene dos limites:
uno de cardcter anual o relacionado con cada pe-
riodo impositivo concrefo y ofro relacionado con el
conjunto de periodos impositivos. Estos limites son
los siguientes:

1. Llimite anual de deduccién: la deducciéon ma-

xima anual que podrd aplicar el contribuyen-
te es de 2.160 euros. Esto es, la deduccién
maxima anual que podrd practicar el obliga-
do tributario por el conjunto de lo invertido,
esto es, por las cantidades destinadas tanto
a la adquisicion como a la financiacion, no
podrd superar la cifra de 2.160 euros. Esto
es, la base méxima de inversion mds finan-
ciacién serd de 12.000 euros {12.000 eu-
ros x 18% = 2.160).

2. limite aplicable al conjunto de periodos im-
positivos: junfo al limite anual anterior se esta-
blece ofro limite general aplicable, durante
todos los periodos impositivos, a la suma de
los dos conceptos deducibles (inversion vy fi-
nanciacion).

En efecto, expresamente sefialan las nuevas
Normas Forales que la suma de los importes
deducidos por el contribuyente tanto por in-
version, como por financiacién a lo largo de
los sucesivos periodos impositivos, no podra

exceder de 36.000 euros.

En consecuencia, al contribuyente se le per
mite aplicar una deduccién del 18% por los
conceptos de inversion y financiacion, pero
la suma de las deducciones por estos con-
cepfos no podré superar en su conjunto, con-
siderando todos los periodos impositivos, la

cifra de 36.000 euros.

En el supuesto de que el confribuyente opte
por aplicar la exencion por reinversién en vi-
vienda habitual (articulo 51), esta cantidad
de 36.000 euros debe ser minorada en el
18% de la ganancia patrimonial exenta.

Por lo tanto, la deduccién a aplicar, por lo que
se refiere al régimen general, es la siguiente:
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18% (inversién + intereses) = deduccién por
adquisicién de vivienda habitual.

esfos casos se aplica el régimen general.

En estos supuestos, la deduccion por adquisicion

de la vivienda habitual presenta las siguientes espe-

Limite anual méximo de deduccién = 2.160
euros. Las cantidades que excedan de este li-
mite anual méximo de deduccién no se trasla-
dan a los afios siguientes.

Limite méximo de deduccién en todos los peri-
odos impositivos = 36.000 euros — 18% de la
ganancia patrimonial exenta por reinversién
en vivienda habitual.

cialidades:

— el porcentaje deducible es, en lugar del
18%, del 23% y

— el limite anual maximo de deduccién es, en
lugar de 2.160 euros, de 2.760 euros, que
fambién se corresponde con una base de de-

duccién de 12.000 euros.

Ahora bien, en estos supuestos, tanfo el porcen-

faje del 23%, como el limite maximo anual de de-

b) Régimen especial

duccién de 2.760 euros, no se aplica respecto a

las cantidades depositadas en cuentasvivienda.

Al igual que sucedia en la normativa anterior,
las nuevas Normas Forales establecen un régimen

especial de deduccion. Este régimen es aplicable @ fe,

los contribuyentes que se encuentren en alguno de
los siguientes supuestos:

—  Familia numerosa. La determinacién de la titu-
laridad de familia numerosa se hard en aten-
cién a la situacion existente a la fecha de de-

vengo del Impuesto.

Menores de 35 afios. En estos casos, vy @
diferencia de la normativa anterior, ya no se
exige no rebasar determinado nivel de
ingresos. La determinacion de la edad del
confribuyente se hard en afencién a la situo-
cion existente a la fecha de devengo del
Impuesto.

En los casos en que por decisién judicial
exista la obligacion de satisfacer inversién o
financiacion de la vivienda familiar. Gipuz-
koa no incluye este supuesto, por lo que para

Esto es, en los supuestos sefialados anteriormen-
la deduccién presenta el siguiente esquema:

23% (inversién + infereses) = deduccién por
adquisicién de vivienda habitual.

Limite anual méximo de deduccién = 2.760

euros. Las cantidades que excedan de este |i-
mite anual méaximo de deduccién no se trasla-
dan a los afios siguientes.

Limite maximo de deduccién en todos los peri-
odos impositivos = 36.000 euros — 18% de la
ganancia patrimonial exenta por reinversién
en vivienda habitual.

c) Extensién del crédito vivienda de 36.000 euros

Tal como se ha indicado anteriormente, las nue-

vas Normas Forales del Impuesto sobre la Renta de
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las Personas Fisicas empiezan a surtir efectos desde
el 1 de enero de 2007. Dichas Normas Forales
oforgan a todos los contribuyentes el, llamémosle,

crédito vivienda de 36.000 euros.

Por lo tanfo, desde dicha fecha, todos disponen
de la posibilidad de aplicar una deduccién por in-
version (incluida la financiacion) de 36.000 euros,
a lo largo de los sucesivos periodos impositivos, in-
dependientemente del momento en que hayan ad-
quirido su vivienda habitual.

Por lo tanto, una persona que hubiera adquirido
su vivienda habitual con anterioridad al 1 de enero
de 2007 también dispondrd de 36.000 euros de
deduccion.

Ahora bien, también establecen las Normas Fo-
rales que de dicha cantidad de 36.000 euros, se

descuentan:

— los canfidades ya deducidas desde el 1 de
enero de 1999 por adquisicién de la vivien-
da habitual. Llas cantidades que se descuen-
tan del crédito de 36.000 euros son las can-
tidades deducidas, desde el 1 de enero de
1999, por el concepto de inversién, no por
el de financiacion.

— El resultado de aplicar el 15% al importe de
la ganancia patrimonial exenta por reinver-
sién, en los términos de la normativa antferior
del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas. Esta minoracion se produce ain en el
supuesto de que se hubiera agofado el crédi-
fo vivienda existente en la normativa anterior.
Ello puede implicar, por aplicacion de esta
regla, la minoracién, e incluso eliminacién,
del incremento del nuevo crédito vivienda.
Esto es, si una persona habia agotado su
crédito vivienda, de acuerdo con la normati-

va anterior, y la ganancia patrimonial exenta
por reinversion hubiera permitido, hipotética-
mente hablando, consumir més cantidad,
debe procederse a un recdlculo, ya que la
minoracién del 15% de la ganancia patrimo-
nial exenta opera tofalmente, pudiendo con-
sumir la ampliacién del crédito vivienda que
realizan las nuevas Normas Forales.

d) Deduccién por adquisicién de la vivienda ha-
bitual adquirida en comin por varias perso-
nas con anterioridad a 1 de enero de 2007

las Normas Forales establecen que esta canti-
dad de 36.000 euros se individualiza, de tal forma
que cada confribuyente dispondréd de dicha cifra de
deduccion por adquisicién de la vivienda habitual.
Ello implica la eliminacién del limite conjunto por
compra de la vivienda entre varias personas existen-
fe en la normativa anterior.

Esta individualizacién implica que cada contribu-
yente que haya adquirido en comin una vivienda
habitual con ofra u ofras personas, antes del 1 de
enero de 2007, dispondrd, de forma individual, de
un crédito de 36.000 euros para la compra de di-
cha vivienda y sucesivas, si dispone para ello de
crédifo vivienda. Por lo tanto donde anfes existia Ii-
mite conjunto para los compradores de la vivienda
habitual, ahora existe un limite individual de
36.000 euros por cada comprador, vy ello incluso
en los supuestos de adquisicion de la vivienda habi-
tual con anterioridod a 1 de enero de 2007

También en estos casos se debe tener en cuenta
lo sefialado en la lefra anterior del presente trabaijo,
esfo es, procede minorar el crédito de 36.000 eu-
ros en los importes deducidos por el concepto de in-
version desde el 1 de enero de 1999, asi como en
el 15% de la ganancia patrimonial exenta por rein-
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versién en vivienda habitual a que se refiere la nor-
mativa anterior.

e) Exencién por reinversién en vivienda habi-
tual: transmisiones anteriores al 1 de enero

de 2007

La normativa anterior del Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas permitia excluir de gravamen
las ganancias patrimoniales obtenidas por la trans-
misién de la vivienda habitual del contribuyente,
siempre que el importe total obtenido en la transmi-
sién se reinvirtiera en la adquisicion de una nueva
vivienda habitual. Esta reinversion se debia efectuar,
por lo que ahora inferesa, en un periodo no supe-
rior a dos afos.

Pues bien, las nuevas Normas Forales estable-
cen que cuando se adquiera una vivienda habitual
con posterioridad al 1 de enero de 2007 que con-
solide la exencion por reinversion  de la normativa
anterior, el limite de 36.000 euros se minorard en
el 15% del importe de la ganancia patrimonial
exenfa.

f)  Tributacién conjunta

Dentro de las reglas de la fributacion conjunta se
vuelve a especificar que el limite de 36.000 euros
opera de forma individual, esfo es, se aplica por
cada confribuyente.

Junto a dicha regla, se especifica que el ofro limi-
te, esto es, el limite méximo de deduccién anual
(2.160 euros con cardcter general o 2.760 euros
en los supuesfos especiales) no se incrementa en fun-
cién del nomero de miembros de la unidad familiar.

Ahora bien, en Alava y Bizkaia, no asi en Gi-

puzkoa, dicho limite maximo anual de deduccion si
se duplica (sélo cabe duplicarlo) en los casos de tri-
butacién conjunta por las unidades familiares com-
puestas por los conyuges no separados legalmente
o parejas de hecho —constituidas conforme a lo dis-
puesto en la ley del Parlamento Vasco 2,/2003, de
7 de mayo, reguladora de las parejas de hecho-y,
si los hubiera los hijos que forman parte de la cito-
da unidad familiar. Sélo en esfos casos, es posible
duplicar el limite maximo anual de deduccion por
adquisicion de la vivienda habitual. Por lo tanto, en
los demds casos de tributacion conjunta, los referi-
dos limites de 2.160 euros o 2.760 euros, no se
duplican.

g) Obligacién de satisfacer, en virtud de deci-
sién judicial, cantidades por la vivienda
familiar

Se mantiene la regulacion en virtud de la cudl en
los casos en los que por decisién judicial se esté
obligado a satisfacer, por la vivienda familiar, canti-
dades por el concepto de inversion y/o financio-
cién a cargo exclusivo de un contribuyente, serd
éste el que tenga derecho a practicar la correspon-
diente deduccion, con la correlativa disminucién de
su crédito vivienda.

Si dicha obligacién corresponde a ambos contri-
buyentes, la deduccion se la prorratearan y procti-
cardn cada uno de ellos, en la proporcién que les
corresponda, con la correlativa disminucién de su
respectivo crédito vivienda.

h) Requisitos o condicionantes que desaparecen
en la nueva Norma Foral

las nuevas Normas Forales simplifican notable-
mente la deduccién por adquisicion de la vivienda
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habitual. Lla simplificacién mas notable es la atri-
bucion individual del crédito vivienda. Pero ade-
mas, se eliminan diferentes requisitos o condicio-

nantes, entre los que se pueden citar los
siguientes:

El esfuerzo inversor.

El limite maximo de deduccién del 60% de la
base imponible minorada en las reducciones
por pensiones compensatorias y anualidades
por alimentos y por aportaciones a la previ-
sién social.

— la necesidad de incremento del patrimonio

del confribuyente. Esto es, la necesidad de
que el importe comprobado del patrimonio
del confribuyente al finalizar el periodo impo-
sitivo exceda del valor que arroje su compro-
bacién al comienzo del mismo, al menos en
la cuantia de las cantidades que, destinadas
a la inversién en la vivienda habitual, sean
objefo de deduccion.

El régimen fransitorio de compensacion por
adquisicion de la vivienda habitual con ante-
rioridad al 1 de enero de 1999.
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