DERECHO FINANCIERO Y TRIBUTARIO Il - 5° A
CASO PRACTICO N° 7
IRPF: DEDUCCION POR INVERSION EN VIVIENDA HABITUAL

La familia Rodriguez, compuesta por el matrimommayid y Marta, y tres hijos,
todos ellos menores de edad, ha decidido cambiar@ada familiar.

El 20 de marzo de 2010, el matrimonio vende suewda habitual por importe de
250.000 euros. Esta vivienda habia sido adquidd20 ede abril de 1995, por un total de
100.000 euros, financiados con un préstamo hipoteqae fue cancelado en el momento
de la venta. Durante los afios 2009 y 2010 han paghtanco, en devolucion de dicho
préstamo, recibos por un importe de 8.000 euroa eéid. La base de deduccion de esta
vivienda ha ascendido a 70.000 euros hasta 2008.

El matrimonio adquiere una nueva vivienda, en fdseonstruccidén, cuyo precio
total, impuestos incluidos, asciende a 360.000sU#b10 de marzo de 2009, a la firma del
contrato con la promotora entregan 40.000 eurognymayo de 2010 -con el dinero
obtenido de la venta de la vivienda anterior- eaaliun pago al promotor de 200.000 euros.

El dia 20 de diciembre de 2010 les entregan el @by pagan los gastos de notaria
y registro, 3.000 euros, y suscriben un préstampotécario a quince afios para financiar el
resto del precio (120.000 euros). Las cuotas astamo hipotecario ascienden a 500 euros
al mes, pagandose la primera cuota en enero de 2011

1°. Determinar la ganancia patrimonial obtenida paelata de la vivienda anterior.

2°. Teniendo en cuenta que el matrimonio hace la destan conjunta, calcular la
deduccidn por inversion en vivienda habitual dedjescicios 2009, 2010, 2011 y 2012.

3°. Suponiendo que en el aflo 2012 el matrimonio dex@damortizar 15.000 euros del
préstamo hipotecario, ¢como afectara dicha operaxita deduccion por adquisicion de
vivienda habitual?



GP - Exencién de la GP por reinversion en viviendhabitual:

VT = 250.000
VA (1995) = 100.000 x 1,3106 = 131.106
GP =250.000 - 131.106 = 118.940

Puede declarar exenta la GP (118.940) por reirrersi vivienda habitual (art. 38 LIRPF).
Requisitos:
- Esvivienda habitual.
- La reinversion de la GP se produce en el plazofi@s anteriores o
posteriores a la transmision).

Si declara exenta esta GP disminuye la base dedacdién por inversion en vivienda
habitual.

Deduccion por inversion en vivienda habitual: art.68.1 LIRPF

» Para poder deducirse en la V2, la cantidades idasren la misma deberan superar
lo invertido en la V1 y la GP declarada exenta gpugue se trata de cantidades por
las que ya se ha deducido) (art. 68.1.2 LIRPF).

Inversién en la V1:
- hasta 2008 = 70.000
- 2007 = 8000 total = 78.000
- 2008 = 8000 total = 86.000

Precio de adquisicion de la V2 = 360.000.

Inversién en la V2:
- 2009 =40.000
- 2010 = 200.000 + 3.000 = 203.000
- 2011 =500 euros/mes x 12 = 6.000
- 2012 =15.000

ANO 2009:
- No puede deducirse por la V2 porque las cantidadestidas en la misma
no superan las invertidas en la V1.
» Invertido en la V1 = 70.000
» |Invertido en la V2 = 40.000
- Deduccion = 8.000 (invertidos en la V1 duranteG8&) x 15 % (E - CA)



ANO 2010:
- EI'31.12.2010 la V2 es la habitual.
» Invertido en la V1 hasta 2010= 70.000 + 8.000 008
= GPexenta=118.940
» Invertido en la V2 hasta 2010 = 40.000 + 200.0000@ = 243.000
* Lo invertido en la V2 debe ser superior a lo dedogor la
V1yala GP exenta.
- No puede deducirse por las siguientes cantidades:
= 78.000 (por las que ya se ha deducido por la V1)
= 118.940 (GP exenta)
- Lo invertido en la V2 (243.000) es superior a diclbantidades (78.000 +
118.940 = 196.940)
- En 2010 podré elegir entre:
= Deducirse por los 8.000 que ha invertido en la V1.
» Deducirse por 9015 (maximo permitido) por las aades
invertidas en la V2.

ANO 2011:
- Invierte en la V2 = 6000 euros.

ANO 2012:
- Destina 15.000 euros a la V2, sin embargo el m&gume da derecho a
deduccién son 9015 euros.
= En tributacion separada = 7.500 euros cada conyuge.

Base de la deduccion:
360.000
- 78.000 (ya deducido por la V1)
- 118.940 (GP exenta)

163.060

* En este supuesto el préstamo hipotecario es d®A2@menor a la base de la
deduccion)
» Si pidiera un préstamo mayor, solo podria dedugise inversion en vivienda
habitual hasta alcanza la base de la deduccion.
» En declaracion separada, cada conyuge podria dselymr una base maxima de
9.015 euros/afio:
- 2010: 9015 euros cada uno (puesto que han inve2@8®00 euros).
- 2011: 3000 euros cada uno (porgue han invertid@ €0@os).
- 2012: 7.500 euros cada uno (porgque han invertida0OD5euros).



LIRPF

Articulo 68. Deducciones.
1. Deduccién por inversién en vivienda habitual.

1. Los contribuyentes podran deducirse el 10,05 % de las cantidades satisfechas en el periodo
de que se trate por la adquisicion o rehabilitacién de la vivienda que constituya o vaya a constituir la
residencia habitual del contribuyente. A estos efectos, la rehabilitacién deberd cumplir las condiciones
que se establezcan reglamentariamente.

La base maxima de esta deduccion sera de 9.015 euros anuales y estara constituida por las
cantidades satisfechas para la adquisicién o rehabilitacion de la vivienda, incluidos los gastos
originados que hayan corrido a cargo del adquirente y, en el caso de financiacién ajena, la
amortizacién, los intereses, el coste de los instrumentos de cobertura del riesgo de tipo de interés
variable de los préstamos hipotecarios regulados en el articulo decimonoveno de la Ley 36/2003, de
11 de noviembre, de medidas de reforma econdémica, y demas gastos derivados de la misma. En caso
de aplicacion de los citados instrumentos de cobertura, los intereses satisfechos por el contribuyente
se minoraran en las cantidades obtenidas por la aplicacion del citado instrumento.

También podran aplicar esta deduccidén por las cantidades que se depositen en entidades de
crédito, en cuentas que cumplan los requisitos de formalizacion y disposicion que se establezcan
reglamentariamente, y siempre que se destinen a la primera adquisicion o rehabilitacion de la
vivienda habitual, con el limite, conjuntamente con el previsto en el parrafo anterior, de 9.015 euros
anuales.

En los supuestos de nulidad matrimonial, divorcio o separacién judicial, el contribuyente podra
seguir practicando esta deduccién, en los términos que reglamentariamente se establezcan, por las
cantidades satisfechas en el periodo impositivo para la adquisiciéon de la que fue durante la vigencia
del matrimonio su vivienda habitual, siempre que continle teniendo esta condicidon para los hijos
comunes y el progenitor en cuya compafiia queden.

2. Cuando se adquiera una vivienda habitual habiendo disfrutado de la deduccion por
adquisicién de otras viviendas habituales anteriores, no se podrd practicar deducciéon por la
adquisicién o rehabilitacién de la nueva en tanto las cantidades invertidas en la misma no superen las
invertidas en las anteriores, en la medida en que hubiesen sido objeto de deduccidén.

Cuando la enajenacion de una vivienda habitual hubiera generado una ganancia patrimonial
exenta por reinversion, la base de deduccidon por la adquisicion o rehabilitacion de la nueva se
minorara en el importe de la ganancia patrimonial a la que se aplique la exencion por reinversién. En
este caso, no se podra practicar deduccién por la adquisicion de la nueva mientras las cantidades
invertidas en la misma no superen tanto el precio de la anterior, en la medida en que haya sido objeto
de deduccién, como la ganancia patrimonial exenta por reinversion.

3. Se entendera por vivienda habitual aquella en la que el contribuyente resida durante un
plazo continuado de tres afios. No obstante, se entendera que la vivienda tuvo aquel caracter cuando,
a pesar de no haber transcurrido dicho plazo, se produzca el fallecimiento del contribuyente o
concurran circunstancias que necesariamente exijan el cambio de vivienda, tales como separacion
matrimonial, traslado laboral, obtencion de primer empleo o de empleo mds ventajoso u otras
analogas.

4. También podran aplicar la deduccion por inversién en vivienda habitual los contribuyentes
que efectlen obras e instalaciones de adecuacién en la misma, incluidos los elementos comunes del
edificio y los que sirvan de paso necesario entre la finca y la via publica, con las siguientes
especialidades:

a.Las obras e instalaciones de adecuacién deberan ser certificadas por la Administracion
competente como necesarias para la accesibilidad y comunicaciéon sensorial que facilite el
desenvolvimiento digno y adecuado de las personas con discapacidad, en los términos que se
establezcan reglamentariamente.

b.Daran derecho a deduccidn las obras e instalaciones de adecuacion que deban efectuarse en la
vivienda habitual del contribuyente, por razén de la discapacidad del propio contribuyente o de su
conyuge o un pariente, en linea directa o colateral, consanguinea o por afinidad, hasta el tercer
grado inclusive, que conviva con él.

c.La vivienda debe estar ocupada por cualquiera de las personas a que se refiere el parrafo
anterior a titulo de propietario, arrendatario, subarrendatario o usufructuario.



d.La base maxima de esta deduccidn, independientemente de la fijada en el nimero 1 anterior,
sera de 12.020 euros anuales.

e.El porcentaje de deduccion sera el 13,4 %.

f. Se entenderd como circunstancia que necesariamente exige el cambio de vivienda cuando la
anterior resulte inadecuada en razén a la discapacidad.

g.Tratandose de obras de modificacion de los elementos comunes del edificio que sirvan de paso
necesario entre la finca urbana y la via publica, asi como las necesarias para la aplicacion de
dispositivos electronicos que sirvan para superar barreras de comunicacién sensorial o de
promocion de su seguridad, podran aplicar esta deduccién ademas del contribuyente a que se
refiere la letra b anterior, los contribuyentes que sean copropietarios del inmueble en el que se
encuentre la vivienda.

RIRPF

Articulo 41. Exencion por reinversidn en vivienda habitual.

1. Podran gozar de exencién las ganancias patrimoniales que se pongan de manifiesto en la
transmisién de la vivienda habitual del contribuyente cuando el importe total obtenido se reinvierta en
la adquisicion de una nueva vivienda habitual, en las condiciones que se establecen en este articulo.
Cuando para adquirir la vivienda transmitida el contribuyente hubiera utilizado financiacién ajena, se
considerara, exclusivamente a estos efectos, como importe total obtenido el resultante de minorar el
valor de transmisiéon en el principal del préstamo que se encuentre pendiente de amortizar en el
momento de la transmision.

A estos efectos, se asimila a la adquisicién de vivienda su rehabilitacién, en los términos previstos en
el articulo 55.5 de este Reglamento.

Para la calificaciéon de la vivienda como habitual, se estard a lo dispuesto en el articulo 54 de este
Reglamento.

2. La reinversion del importe obtenido en la enajenacién deberd efectuarse, de una sola vez o
sucesivamente, en un periodo no superior a dos afios desde la fecha de transmision.

Se entendera que la reinversion se efectla dentro de plazo cuando la venta se hubiese efectuado a
plazos o con precio aplazado, siempre que el importe de los plazos se destine a la finalidad indicada
dentro del periodo impositivo en que se vayan percibiendo.

Cuando, conforme a lo dispuesto en los parrafos anteriores, la reinversién no se realice en el mismo
ano de la enajenacion, el contribuyente vendra obligado a hacer constar en la declaraciéon del
Impuesto del ejercicio en el que se obtenga la ganancia de patrimonio su intencién de reinvertir en las
condiciones y plazos sefialados.

Igualmente daran derecho a la exencién por reinversion las cantidades obtenidas en la enajenacion
que se destinen a satisfacer el precio de una nueva vivienda habitual que se hubiera adquirido en el
plazo de los dos afos anteriores a la transmision de aquélla.

3. En el caso de que el importe de la reinversidn fuera inferior al total obtenido en la enajenacidn,
solamente se excluird de gravamen la parte proporcional de la ganancia patrimonial que corresponda
a la cantidad efectivamente invertida en las condiciones de este articulo.

4. El incumplimiento de cualquiera de las condiciones establecidas en este articulo determinara el
sometimiento a gravamen de la parte de la ganancia patrimonial correspondiente.

En tal caso, el contribuyente imputard la parte de la ganancia patrimonial no exenta al afio de su
obtencién, practicando autoliquidacion complementaria, con inclusién de los intereses de demora, y se
presentara en el plazo que medie entre la fecha en que se produzca el incumplimiento y la finalizacion
del plazo reglamentario de declaraciéon correspondiente al periodo impositivo en que se produzca
dicho incumplimiento.

DEDUCCION POR INVERSION EN VIVIENDA HABITUAL

Articulo 54. Concepto de vivienda habitual.

1. Con caracter general se considera vivienda habitual del contribuyente la edificacién que constituya
su residencia durante un plazo continuado de, al menos, tres afios.

No obstante, se entenderd que la vivienda tuvo el caracter de habitual cuando, a pesar de no haber
transcurrido dicho plazo, se produzca el fallecimiento del contribuyente o concurran otras
circunstancias que necesariamente exijan el cambio de domicilio, tales como celebracién de



matrimonio, separacion matrimonial, traslado laboral, obtenciéon del primer empleo, o cambio de
empleo, u otras analogas justificadas.

2. Para que la vivienda constituya la residencia habitual del contribuyente debe ser habitada de
manera efectiva y con caracter permanente por el propio contribuyente, en un plazo de doce meses,
contados a partir de la fecha de adquisicion o terminacion de las obras.

No obstante, se entenderd que la vivienda no pierde el caracter de habitual cuando se produzcan las
siguientes circunstancias:

e Cuando se produzca el fallecimiento del contribuyente o concurran otras circunstancias que
necesariamente impidan la ocupacién de la vivienda, en los términos previstos en el apartado
1 de este articulo.

e Cuando éste disfrute de vivienda habitual por razén de cargo o empleo y la vivienda adquirida
no sea objeto de utilizacién, en cuyo caso el plazo antes indicado comenzara a contarse a
partir de la fecha del cese.

3. Cuando sean de aplicacion las excepciones previstas en los apartados anteriores, la deduccién por
adquisicién de vivienda se practicard hasta el momento en que se den las circunstancias que
necesariamente exijan el cambio de vivienda o impidan la ocupacién de la misma, salvo cuando el
contribuyente disfrute de vivienda habitual por razén de cargo o empleo, en cuyo caso podra seguir
practicando deducciones por este concepto mientras se mantenga dicha situacién y la vivienda no sea
objeto de utilizacién.

4. A los exclusivos efectos de la aplicacién de las exenciones previstas en los articulos 33.4.b y 38 de
la Ley del Impuesto, se entenderd que el contribuyente estd transmitiendo su vivienda habitual
cuando, con arreglo a lo dispuesto en este articulo, dicha edificacién constituya su vivienda habitual
en ese momento o hubiera tenido tal consideracion hasta cualquier dia de los dos afios anteriores a la
fecha de transmisién.

Articulo 55. Adquisicion y rehabilitacién de la vivienda habitual.

1. Se asimilan a la adquisicion de vivienda:

1. La construccion o ampliacién de la misma, en los siguientes términos:

0 Ampliacién de vivienda, cuando se produzca el aumento de su superficie habitable,
mediante cerramiento de parte descubierta o por cualquier otro medio, de forma
permanente y durante todas las épocas del afio.

0 Construccién, cuando el contribuyente satisfaga directamente los gastos derivados de
la ejecucién de las obras, o entregue cantidades a cuenta al promotor de aquéllas,
siempre que finalicen en un plazo no superior a cuatro afos desde el inicio de la
inversién.

2. En los supuestos de nulidad matrimonial, divorcio o separacion judicial, las cantidades
satisfechas en el periodo impositivo para la adquisicién de la que fue durante la vigencia del
matrimonio su vivienda habitual, siempre que continle teniendo esta condicion para los hijos
comunes y el progenitor en cuya compafiia queden.

También podra practicarse deduccion por las cantidades satisfechas, en su caso, para la
adquisicién de la vivienda que constituya o vaya a constituir su vivienda habitual, con el limite
conjunto de 9.015 euros anuales.

2. Por el contrario, no se considerara adquisiciéon de vivienda:

a. Los gastos de conservacidén o reparacion, en los términos previstos en el articulo 13 de este
Reglamento.

b. Las mejoras.

c. La adquisicion de plazas de garaje, 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 independientemente de ésta. Se asimilaran a viviendas las
plazas de garaje adquiridas con éstas, con el maximo de dos.

3. Si como consecuencia de hallarse en situacion de concurso, el promotor no finalizase las obras de
construccién antes de transcurrir el plazo de cuatro afios a que se refiere el apartado 1 de este
articulo o no pudiera efectuar la entrega de las viviendas en el mismo plazo, éste quedara ampliado
en otros cuatro afios.

En estos casos, el plazo de doce meses a que se refiere el articulo 54.2 de este Reglamento
comenzara a contarse a partir de la entrega.

Para que la ampliacion prevista en este apartado surta efecto, el contribuyente que esté obligado a
presentar declaracion por el Impuesto, en el periodo impositivo en que se hubiese incumplido el plazo
inicial, debera acompafiar a la misma tanto los justificantes que acrediten sus inversiones en vivienda
como cualquier documento justificativo de haberse producido alguna de las referidas situaciones.



En los supuestos a que se refiere este apartado, el contribuyente no estard obligado a efectuar
ingreso alguno por razoén del incumplimiento del plazo general de cuatro afios de finalizacion de las
obras de construccion.

4. Cuando por otras circunstancias excepcionales no imputables al contribuyente y que supongan
paralizacion de las obras, no puedan éstas finalizarse antes de transcurrir el plazo de cuatro afos a
que se refiere el apartado 1 de este articulo, el contribuyente podra solicitar de la Administracion la
ampliacién del plazo.

La solicitud deberd presentarse en la Delegacién o Administracion de la Agencia Estatal de
Administracion Tributaria correspondiente a su domicilio fiscal durante los treinta dias siguientes al
incumplimiento del plazo.

En la solicitud deberan figurar tanto los motivos que han provocado el incumplimiento del plazo como
el periodo de tiempo que se considera necesario para finalizar las obras de construccién, el cual no
podra ser superior a cuatro anos.

A efectos de lo sefalado en el parrafo anterior, el contribuyente debera aportar la justificacidon
correspondiente.

A la vista de la documentacién aportada, el Delegado o Administrador de la Agencia Estatal de
Administracién Tributaria decidird tanto sobre la procedencia de la ampliacién solicitada como con
respecto al plazo de ampliacidon, el cual no tendrd que ajustarse necesariamente al solicitado por el
contribuyente.

Podran entenderse desestimadas las solicitudes de ampliacidon que no fuesen resueltas expresamente
en el plazo de tres meses.

La ampliacién que se conceda comenzara a contarse a partir del dia inmediato siguiente a aquel en
que se produzca el incumplimiento.

5. S7A los efectos previstos en el articulo 68.1.1 de la Ley del Impuesto se considerara rehabilitacion
de vivienda las obras en la misma que cumplan cualquiera de los siguientes requisitos:

a. Que hayan sido calificadas o declaradas como actuacién protegida en materia de rehabilitacion
de viviendas en los términos previstos en el Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, por el que
se aprueba el Plan Estatal 2005-2008, para favorecer el acceso de los ciudadanos a la
vivienda.

b. Que tengan por objeto principal la reconstruccién de la vivienda mediante la consolidacion vy el
tratamiento de las estructuras, fachadas o cubiertas y otras andlogas siempre que el coste
global de las operaciones de rehabilitacion exceda del 25 % del precio de adquisicion si se
hubiese efectuado ésta durante los dos afios inmediatamente anteriores al inicio de las obras
de rehabilitacidén o, en otro caso, del valor de mercado que tuviera la vivienda en el momento
de dicho inicio. A estos efectos, se descontard del precio de adquisicion o del valor de
mercado de la vivienda la parte proporcional correspondiente al suelo.

Articulo 56. Cuentas vivienda.

1. Se considerara que se han destinado a la adquisicion o rehabilitacién de la vivienda habitual del
contribuyente las cantidades que se depositen en Entidades de Crédito, en cuentas separadas de
cualquier otro tipo de imposicién, siempre que los saldos de las mismas se destinen exclusivamente a
la primera adquisicion o rehabilitacion de la vivienda habitual del contribuyente.

2. Se perdera el derecho a la deduccién:

a. Cuando el contribuyente disponga de cantidades depositadas en la cuenta vivienda para fines
diferentes de la primera adquisiciéon o rehabilitacién de su vivienda habitual. En caso de
disposicidn parcial se entendera que las cantidades dispuestas son las primeras depositadas.

b. Cuando transcurran cuatro afios, a partir de la fecha en que fue abierta la cuenta, sin que se
haya adquirido o rehabilitado la vivienda.

c. Cuando la posterior adquisicién o rehabilitacién de la vivienda no cumpla las condiciones que
determinan el derecho a la deduccion por ese concepto.

3. Cada contribuyente sélo podra mantener una cuenta vivienda.
4. Las cuentas viviendas deberan identificarse separadamente en la declaracién del Impuesto,
consignando, al menos, los siguientes datos:

* Entidad donde se ha abierto la cuenta.

e Sucursal.

* NuUmero de la cuenta.

Articulo 57. Obras de adecuacién de la vivienda habitual por personas con discapacidad.

1. A efectos de la deduccién prevista en el articulo 68.1.4 de la Ley del Impuesto, se entiende por
obras e instalaciones de adecuacién de la vivienda habitual de las personas con discapacidad aquéllas
que impliquen una reforma del interior de la misma, asi como las de modificacion de los elementos



comunes del edificio que sirvan de paso necesario entre la finca urbana y la via publica, tales como
escaleras, ascensores, pasillos, portales o cualquier otro elemento arquitecténico, o las necesarias
para la aplicacién de dispositivos electrénicos que sirvan para superar barreras de comunicacion
sensorial o de promocion de su seguridad.

2. La acreditacidon de la necesidad de las obras e instalaciones para la accesibilidad y comunicacién
sensorial que facilite el desenvolvimiento digno y adecuado de la persona con discapacidad, se
efectuard ante la Administracion tributaria mediante certificado o resolucidon expedido por el Instituto
de Migraciones y Servicios Sociales o el érgano competente de las Comunidades Auténomas en
materia de valoracién de minusvalias, basdndose en el dictamen emitido por los Equipos de Valoracién
y Orientacién dependientes de la misma.



