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I. INTRODUCCION

Nuestra norma suprema, la Constitucion Espafiola de 1978 (de ahora en adelante,
CE), no reconoce tan solo el derecho de todos los espafioles a disfrutar de una vivienda
digna, sino que ademas los poderes publicos estan obligados a promover condiciones para

que este derecho realmente sea efectivo.

En cumplimiento del precepto constitucional encuadrado dentro de los principios
rectores de la politica social y econdmica relativo a la “necesaria promocion por parte de los
poderes publicos de las normas y condiciones necesarias para el cumplimiento y efectividad
del derecho de todos los ciudadanos a disfrutar de una vivienda digna” (art. 47 CE) en el
Impuesto sobre la Renta de las Personas fisicas (en lo sucesivo, IRPF) se han implementado
una serie de beneficios fiscales.

El articulo 2.1 de la Ley General Tributaria (de ahora en adelante, LGT), dispone
que “los tributos, ademds de ser medios para obtener los recursos necesarios para el
sostenimiento de los gastos publicos, podran servir como instrumentos de la politica general
y atender a la realizacion de los principios y fines contenidos en la Constitucién”. De esta
manera se utilizan los tributos como instrumentos eficaces de politica econémica y social
para la consecucién de los objetivos marcados por la CE y con ello se consigue aliviar la
carga tributaria del contribuyente. Asi, la exencién por reinversion en vivienda habitual,
junto con la deduccion por inversion en vivienda habitual que transitoriamente aun sigue
aplicandose, constituye uno de los incentivos fiscales mas significativos y el objetivo de su
establecimiento no fue otro que el de facilitar el acceso a una vivienda digna y fomentar el

ahorro.

La exencién por reinversion en vivienda habitual aparece instaurada en nuestro
ordenamiento juridico desde la Ley 44/1978, de 8 de setiembre, del IRPF, cuando en el
articulo 20.9 parrafo 2° de esta ley se introdujo la posibilidad de reducir los incrementos de
patrimonio obtenidos por enajenacion de la vivienda habitual en el caso de que el total de la

venta se reinvirtiera en bienes de la misma naturaleza en un periodo no superior a dos afios.

Manteniéndose aun la exencién en la actualidad, las ganancias patrimoniales que se

pongan de manifiesto en la transmisién de la vivienda habitual, quedaran exentas siempre
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que se reinvierta el importe obtenido en la adquisicion de una nueva, bajo determinados

requisitos.

Siendo asi, el desarrollo de nuestro trabajo se ha dividido en dos secciones. En
primer lugar nos centraremos en explicar de manera genérica qué caracteristicas presenta el
IRPF puesto que es el impuesto que contempla dicha exencién, también qué tipos de renta lo
integran y las ganancias patrimoniales como un tipo de renta que grava el IRPF, viendo los
requisitos y la cuantificacion de éstas, ya que la exencién por reinversion en la vivienda

habitual, objeto de nuestro trabajo, deriva de una ganancia patrimonial.

En segundo lugar encontramos el apartado relativo a las ganancias excluidas de
gravamen, donde nos centramos propiamente y de manera exhaustiva en analizar la exencion
por reinversion en vivienda habitual. Asi vemos qué fundamenta su aplicacion, qué se
entiende por reinversion y qué requisitos deben concurrir para que el contribuyente pueda
beneficiarse de ésta. También analizamos como se realiza el calculo del importe que debe
reinvertirse y los supuestos concretos que pueden darse a la hora de calcular la cantidad
reinvertida, asi como el discutido caso de los préstamos o la utilizacion de ahorros propios
para la compraventa, y también qué ocurre cuando se incumplen los requisitos exigidos para

la exencion.

Por altimo realizaremos un breve analisis de la situacion actual de la deduccion por
inversion en vivienda habitual, un beneficio fiscal incompatible con la exencién por
reinversion que también versa sobre la vivienda habitual. Avanzamos que actualmente esta
deduccion solamente se aplica transitoriamente pero aun asi resulta importante hacer
mencidn a efectos de los ejercicios no prescritos ya que en esos casos aun se debera tener en

cuenta el régimen de incompatibilidades que ambos beneficios presentan.

Presentado el contenido del trabajo debemos afiadir que en cada uno de los epigrafes
haremos referencia a Consultas tributarias de la Direccion General de Tributos (DGT) para
conocer asi cuél es la doctrina de este Centro Directivo para cada uno de los supuestos y
también se haran alusiones a resoluciones del Tribunal Econémico Administrativo Central
(TEAC) como de Tribunales Econémicos Administrativos Regionales (TEAR), que en
algunos casos variaran los argumentos de la DGT. De la misma manera también se hara
referencia al &mbito contencioso-administrativo cuando haya recursos interpuestos ante los

tribunales y de ellos haya emanado una interpretacion sobre la cuestion tratada.
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Il. LAS GANANCIAS PATRIMONIALES EN EL IRPF

1. IRPF y los tipos de renta que lo integran

El impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, regulado en la Ley 35/2006 de 28 de
noviembre, (en adelante LIRPF) y desarrollado por el Real Decreto 439/2007 de 30 de marzo
(en adelante RIRPF) es un tributo de caracter personal y directo que se encarga de gravar la
renta de las personas fisicas con residencia habitual en territorio espafiol* con independencia
del lugar donde se hubiesen producido y cualquiera que sea la residencia del pagador, siendo
asi gravada su renta mundial (art. 2 LIRPF).

El hecho imponible del IRPF es la obtencion de renta por el contribuyente (art. 6.1
LIRPF), al que denominamos sujeto pasivo, durante un determinado periodo impositivo.

La base imponible del IRPF se constituye de la magnitud dineraria de la renta del
contribuyente (art. 15.1 LIRPF), que resultara de la valoracidn, cuantificacion y calificacion
del hecho imponible a partir de las diferentes rentas del contribuyente.

La renta puede provenir de cualquiera de las cinco fuentes que el propio legislador
prevé en la ley. De esta manera, para determinar tanto del hecho imponible como la base
imponible del impuesto se debera ver qué tipos de renta componen la renta del sujeto pasivo.
Los tipos de renta pueden ser (art. 6.2 LIRPF):

@ Rendimientos
— Rendimientos del trabajo
— Rendimientos de capital
— Rendimientos de actividades econdémicas

& Ganancias y pérdidas patrimoniales

& Imputaciones de renta que se establezcan por ley

! Se entiende que el contribuyente tiene su residencia habitual en territorio espafiol cuando
permanezca mas de 183 dias, durante el afio natural en territorio espafiol, computandose las ausencias
esporadicas y no teniéndose en cuenta las estancias temporales en Espafia que sean consecuencia de
obligaciones contraidas en acuerdos de colaboracién cultural o humanitaria, a titulo gratuito, con las
Administraciones PuUblicas espafiolas (art. 9.1.a) LIRPF) o cuando radique en Espafia el nucleo
principal o la base de sus actividades o intereses economicos, de forma directa o indirecta (art. 9.1.b)
LIRPF) presumiéndose iuris tantum que el contribuyente tiene residencia habitual en Espafia cuando
residan habitualmente en Espafia el conyuge no separado legalmente y los hijos menores de edad que
dependan del contribuyente (art.9.1.b.2 LIRPF).

11
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Teniendo en cuenta que el impuesto es de caracter personal, se debe utilizar el criterio de
individualizacion de rentas con la finalidad de atribuir a cada sujeto pasivo la renta de que es
titular, teniendo presente que cada uno de los tipos de renta tendrd sus peculiaridades de
imputacion (art. 11 LIRPF).

Ademas, en aplicacion del principio constitucional de la capacidad econémica (art. 31
CE) este impuesto grava las rentas obtenidas por los contribuyentes atendiendo a los
principios de igualdad, generalidad y progresividad de acuerdo con su naturaleza,
circunstancias personales y familiares (art. 1 LIRPF) y con ello, no se someteran a tributacién
las rentas que no excedan del importe minimo personal y familiar que resulte de aplicacion
(art. 15.4 LIRPF).

2. Las ganancias patrimoniales como un tipo de renta que grava el IRPF

Una vez concretados qué tipos de renta grava el IRPF, para el desarrollo de nuestro
trabajo es preciso centrarse en un concreto tipo de renta: las ganancias y pérdidas

patrimoniales, reguladas en los articulos 33 a 39 del la LIRPF.

Como sabemos, las ganancias o pérdidas patrimoniales son “aquellas variaciones en el
valor del patrimonio del contribuyente que se pongan de manifiesto con ocasion de cualquier

alteracion en la composicion de aquél” (art. 33 LIRPF).

Estas forman parte del hecho imponible del impuesto, se consideraran obtenidas por los
contribuyentes que sean titulares de los bienes, derechos y demas elementos patrimoniales de
que provengan (art. 11.5 LIRPF) y se imputan atendiendo a la individualizacion de rentas, tal
como se refiri6 anteriormente, a quienes las han obtenido directa y personalmente con

independencia de las reglas que rigen la atribucién de renta en ambito civil.

Las ganancias o pérdidas patrimoniales se vinculan directamente al patrimonio del sujeto
pasivo y en consecuencia, el origen de las ganancias patrimoniales hay que buscarlo en la
alteracion patrimonial y en la variacion del valor determinante de esa ganancia que dé lugar a

la modificacion de la composicién del patrimonio (art. 33 LIRPF).
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2.1. Elementos necesarios para que se produzca una ganancia patrimonial.

De ahora en adelante nos centraremos solamente en las ganancias patrimoniales y no en
las pérdidas ya que para la aplicacion de la exencion por reinversion, que es el centro del

desarrollo de nuestro trabajo, es necesario que exista una ganancia o un beneficio previo.

Ejemplos de ganancias patrimoniales pueden ser el beneficio obtenido por la transmision

onerosa de un inmueble o el obtenido por la venta de unas acciones empresariales.

En sintesis, existen tres elementos definitorios del concepto o tres requisitos que deben
darse para que se produzca esta ganancia o pérdida patrimonial®:

a) Existencia de una variacion en el valor del patrimonio. No puede haber ganancia si
no hay variacion en el valor del patrimonio, excepto para los supuestos que la ley
prevea lo contrario por considerar que la variacion en el valor del patrimonio no

comporta legalmente la existencia de una ganancia (art. 33.3 LIRPF)°.

b) Que esa variacion se manifieste en la alteracién de la composicién del patrimonio,
siempre y cuando no sea uno de los supuestos en que la ley prevé gue no hay
alteracion del patrimonio (art.33.2 LIRPF)*

Las ganancias patrimoniales que pueden experimentar los bienes y derechos no
deberan tributar hasta que estos bienes se transmitan. De esta manera, podemos
decir que la mera variacion no es una ganancia o pérdida si ésta no va seguida de la
correspondiente alteracién patrimonial. Las ganancias patrimoniales deben ser

efectivamente obtenidas.

2QUERALT, Juan Martin (2013) Manual derecho tributario. Parte especial. (10% ed.) Navarra:
Cizur Menor, Aranzadi Thomson Reuters. p. 143-149

® No se considerara que existe legalmente una ganancia aunque si haya variacion del valor en los
casos de: a) las reducciones de capital; b) las transmisiones lucrativas por causa de muerte del
contribuyente; c) transmisiones lucrativas de empresas o participaciones; d) extincién del régimen
econémico matrimonial de separacion de bienes cuando se produzcan compensaciones por causa
distinta a la pensidn compensatoria entre conyuges, y €) las aportaciones a los patrimonios protegidos
constituidos a favor de personas con discapacidad (art. 33.3 LIRPF).

“El art. 33.2 LIRPF prevé que no existe alteracion en la composicién del patrimonio: a) en los
supuestos de division de la cosa comun; b) en la disolucién de la sociedad de gananciales o en la
extincion del régimen econémico patrimonial de participacion y c¢) en la disolucién de comunidades
de bienes o en los casos de separacion de comuneros.

13
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Los supuestos ma&s comunes que dan lugar a ganancias patrimoniales son las
transmisiones onerosas de bienes y derechos, aquellas transmisiones en las que
existe una contraprestacion normalmente dineraria como por ejemplo la
enajenacion de inmuebles. No obstante, la alteracion en la composicion también
puede darse por transmision lucrativa, aquellas en las que no existe una
contraprestacion, como ocurre en las donaciones. Ademas también podra ocurrir
que se produzca una incorporacion de bienes, dinero o derechos al patrimonio del
contribuyente sin que exista una transmisién previa que de origen a la alteracién
patrimonial, como podria ser en este ultimo caso el importe de un premio en

metalico por la participacién en un concurso.

Estos diferentes supuestos daran lugar a la diferenciacion entre ganancias y
pérdidas derivadas de la transmision de elementos patrimoniales (basicamente
transmisiones onerosas Yy lucrativas) y ganancias y pérdidas que no derivan de la

transmision (como subvenciones, premios de concursos o loterfa)®

Asi, para que se dé una ganancia o una pérdida patrimonial es necesario que
concurra tanto alteracion patrimonial como variacién de valor. Si Unicamente se
produce una alteracion pero no hay una variacion en el valor no se producira
ningun tipo de ganancia ni pérdida, y si hay una variacién del valor pero no una

alternacion patrimonial, tampoco.

c) El altimo requisito es que la ganancia no se califique como rendimiento (ya sea del
trabajo, del capital o de actividades econémicas).
Aqui puede verse el caracter residual del propio concepto ya que todo lo que no sea
rendimiento serd integrado como ganancia o pérdida patrimonial, excepto los que
el propio legislador no compute como tales. Asi, no se consideraran ganancias y
pérdidas patrimoniales todos aquellos supuestos a los que la propia LIRPF asigna

con otras calificaciones.

*ALONSO GONALEZ, Luis Manuel (2015). Manual de derecho tributario: Parte especial.
Barcelona: Atelier. p. 99-102
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2.2. Cuantificacién de la ganancia patrimonial

Como nos referimos anteriormente, las transmisiones onerosas son los supuestos mas
frecuentes de generacion de ganancias y pérdidas patrimoniales. En estos supuestos y con
dichas transmisiones lo que ocurre es gque del patrimonio del contribuyente sale un bien o un

derecho y, a cambio éste recibe una contraprestacion, que suele ser de caracter dinerario.

Generalmente, y para este tipo de transmisiones, el importe de la ganancia o pérdida
patrimonial a contabilizar sera la diferencia entre los valores de adquisicion y transmision de

los elementos patrimoniales (art. 34 LIRPF):

(+) Valor de transmision
(-) Valor de adquisicién

(=) Ganancia patrimonial o plusvalia

En concreto nos centramos en las transmisiones onerosas y en estos valores de
transmision y adquisicion porque éstos nos serviran como lineas generales configuradoras

del célculo de la ganancia patrimonial que podré beneficiarse de la exencién por reinversion.®

De esta manera, del articulo 35 LIRPF se extrae que el valor de adquisicién, para los
supuestos de transmision a titulo oneroso, estara formado por la suma del importe real por el
que se haya efectuado la adquisicion’, el coste de las inversiones y mejoras efectuadas en los
bienes adquiridos, y por los gastos y tributo inherentes a la adquisicién, excluyendo los

intereses si éstos fueron satisfechos por el contribuyente.

(+) Importe real de la adquisicion (o valor de adquisicion a efectos del Impuesto sobre Sucesiones y
Donaciones)

(+) Inversiones y mejoras efectuadas en los bienes adquiridos
(+) Gastos y tributos inherentes a la adquisicion (excepto intereses), satisfechos por el adquirente

(-) Amortizaciones (inmuebles o muebles arrendados y derechos sobre los mismos, asi como en los
supuestos de prestacion de asistencia técnica que no constituya actividad econémica).

=  Valor de adquisicién

® CALVO VERGUEZ, Juan (2010).La adquisicion de la vivienda habitual en el IRPF:
deduccidn por inversiones y gastos y exencion por reinversion. Navarra: Cizur Menor, Aranzadi
Thomson Reuters. p. 131

"'Sobre el importe real de la adquisicién Vid. la STS 15 enero 2015 Rec. 13702013 JT 999/1293
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Y el valor de transmision sera el importe real por el que la enajenacion se hubiese

efectuado, pudiéndose deducir sobre este valor también gastos y tributos previstos para el

caso de adquisicion (art. 35.3 LIRPF). Por importe real del valor de enajenacion, se tomara el

efectivamente satisfecho, siempre que no resulte inferior al precio normal del mercado. Si

resultara inferior, el precio que prevalecera para valorar la transmision patrimonial sera dicho

valor normal de mercado.

*)

)

Importe real de la transmisién (o valor de transmision a efectos del Impuesto sobre Sucesiones y
Donaciones)

Gastos y tributos inherentes a la transmision satisfechos por el adquirente

Valor de transmision

Sobre estos valores hay que hacer un par de puntualizaciones:

En primer lugar y para el caso de la transmision, es preciso tener en cuenta que
cuando se transmitan bienes o derechos no afectos a actividades econdmicas
adquiridos antes del 31 de diciembre de 1994, se podra hacer una reduccion
proporcional de la ganancia patrimonial que se haya generado antes del 20 de enero
de 2006 (Disp. Trans. 9% LIRPF). Esta reduccion se realiza aplicando unos
coeficientes reductores que dependeran de la antigliedad del bien o derecho en el
patrimonio del contribuyente y de la clase de elemento que es objeto de
transmision. Una vez aplicada la reduccion obtendremos la ganancia patrimonial

reducida sujeta.®

En segundo lugar, en relacion con el valor de adquisicién es preciso referencia al
concreto caso de los inmuebles puesto que es relevante para el supuesto de la
exencion por reinversion en vivienda habitual. Cuando estemos ante una
transmision de bienes inmuebles, el valor de adquisicion anteriormente referido
debera actualizarse. Ello se realiza mediante la aplicacién de unos coeficientes
ponderados segun el afio de adquisicién, que se establecen anualmente por la Ley
de Presupuestos Generales del Estado. Una vez realizado el calculo obtendremos el
valor de adquisicion actualizado (art. 35.2.b) LIRPF).

! MELLADO BENAVENTE, Francisco Manuel (2009).Todo fiscal. Valencia: CISS grupo
Wolters Kluwer. p. 368
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I1l. GANANCIAS EXCLUIDAS DE GRAVAMEN. EN CONCRETO LA
EXENCION POR REINVERSION EN VIVIENDA HABITUAL.

Con todo lo expuesto hasta el momento vemos que la ganancia generada por la
transmision de determinados elementos patrimoniales queda sujeta a gravamen. No obstante,
en ciertas ocasiones los supuestos que dan lugar a estas transmisiones quedan exentos.

La LIRPF en sus articulos 33.4. b), 38 y Disp. Ad. 372 dispone los supuestos de
exencion. De todos los que se prevén y para el caso que nos ocupa, nos centraremos en el
supuesto de exencidn sobre las ganancias patrimoniales obtenidas por la transmisién de la
vivienda habitual ° del contribuyente en caso de reinversién, regulado en el art. 38.1 LIRPF y
desarrollado en el art. 41.1y 41.3 RIRPF.

De la aplicacion de esta exencion, y a grandes rasgos, se deriva que la ganancia
patrimonial que se ponga de manifiesto con la transmisién de una vivienda habitual podra no
reintegrarse en la base imponible’® del Impuesto siempre y cuando el importe obtenido por
dicha transmision sea objeto de reinversion en la adquisicién de una nueva vivienda habitual

en las condiciones que se determinan reglamentariamente (art. 38.1 LIRPF).

El articulo 38.1 LIRPF™ utiliza el verbo “podran” y de ello se deduce que una de las
caracteristicas de esta exencion por reinversion es su caracter potestativo ya que es el

contribuyente quien debe elegir si aplica o no la aplica*.

° Entendida por habitual aquella que retine los requisitos del art. 54 del RIRPF, que seran
analizados mas adelante.

9 |os beneficios fiscales a la vivienda se dividen en beneficios en la base imponible y en
beneficios de la cuota del IRPF. La exencion de las ganancias patrimoniales en el IRPF relacionadas
con la vivienda, asi como la exencion por reinversion, es un beneficio de la base imponible ya que ésta
afecta a la cuantificacion de la base imponible del contribuyente. SANCHEZ GALIANA, José
Antonio (2008) Estudios sobre los beneficios fiscales en el sistema tributario espafiol. Barcelona:
Marcial Pons. P4gs.141-156.

L Art. 38.1 LIRPF: Podrén excluirse de gravamen las ganancias patrimoniales obtenidas por la
transmision de la vivienda habitual del contribuyente, siempre que el importe total obtenido por la
transmision se reinvierta en la adquisicion de una nueva vivienda habitual en las condiciones que
reglamentariamente se determinen.

2 BUENO MALUENDA, Cristina (2009). La vivienda habitual en el Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas. Madrid: La Ley, grupo Wolters Kluwer. P.185

17



La exencion por reinversion en la vivienda habitual en el IRPF.

Segin PONT CLEMENTE™ la mencién del verbo “podran” evoca quizas a una
exencion rogada que podria 0 no ser concedida por la administracion. El articulo enlaza el
hecho imponible (la ganancia patrimonial) con la circunstancia adicional configuradora del
hecho imponible exento (la reinversion), y concurriendo ambas hipotesis la consecuencia sera
la exclusion del gravamen. Con ello, la Administracion no puede decidir si concede o no la
exencion, ni puede restringir su &mbito, ni introducir requisitos o condiciones adicionales a

las de la Ley o al Reglamento.

Todo ello para el caso de reinvertir la totalidad de la ganancia obtenida, de lo
contrario, cabe tener presente que si el importe reinvertido es inferior a lo recibido por la
transmision, solamente quedara excluida de gravamen la parte proporcional correspondiente a
la cantidad reinvertida y en ningun caso podra realizarse una exencion completa (art.38.1
parr.2  LIRPF)™. Si la segunda vivienda tiene un precio inferior al obtenido por la

transmision de la primera, la exencion en lugar de ser total, deviene parcial.

Nuestra labor de ahora en adelante, y después de ver la evolucion de la exencién por
reinversion al largo de los afios, sera la de tratar de analizar qué requisitos deben concurrir y

bajo qué circunstancias el sujeto pasivo podra beneficiarse de dicha exencion.

1. RECORRIDO NORMATIVO

En este apartado nos centraremos en analizar juridicamente la evolucion histérica que
ha sufrido la exencion por reinversion a lo largo de los afios ya que a lo largo de la vida de

este impuesto se han realizado diversas e importantes modificaciones.

La primera ley que resulta importante citar fue la Ley 44/1978, de 8 de setiembre, del
IRPF. En el articulo 20.9 parrafo 2° de esta ley se introdujo este beneficio fiscal relacionado
con la transmision de la vivienda habitual. Este articulo de manera literal disponia que
“tratandose de incrementos de patrimonio obtenidos por enajenacion de la vivienda habitual

del contribuyente, el importe de los mismos se reducird en dos millones de pesetas, siempre

3 PONT CLEMENTE, Joan-Francesc. (2014). DOCTRINA/ La exencién por reinversion en la
propia vivienda. Impuestos. Revista de doctrina, legislacion y jurisprudencia. Revista 2, p.13

Y TOVILLAS MORAN, José Maria. (2008).La exencién de la ganancia de patrimonio derivada
de la reinversion en vivienda habitual. Inmueble, 84, pag. 83.
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que el total de la venta se reinvierta en bienes de la misma naturaleza y destino en un
periodo no superior a dos afios” y en segundo término y en el caso de que la reinversion
fuese inferior al total de la reventa, “ la reduccidon se referira Unicamente a la parte
proporcional equivalente”. Por “la misma naturaleza” entendemos que las dos deberan ser
viviendas y por “mismo destino” a que ambas deben reunir la cualidad de habitual®.
Posteriormente y con la Ley 74/1980, de 29 de diciembre, de Presupuestos Generales
del Estado para el ejercicio de 1981 se reforma el articulo relativo a la exencién y se elimina
el tope de exencidn de los dos millones de pesetas -ahora 12.000 euros- gue hasta entonces
habia. De esta manera, en el articulo 36 de dicha ley, relativo a la enajenacion de la vivienda,
se disponia que “cuando se trate de incrementos de patrimonio obtenidos por enajenacion de
la vivienda habitual del contribuyente, el importe de los mismos se excluird de gravamen,
siempre gue el total de la venta se reinvierta en la adquisicién de nueva vivienda habitual en
un periodo no superior a dos afos a partir de la fecha de la enajenacion” y siendo el importe
de reinversion inferior al total de la venta, “la exclusion del incremento se referira

unicamente a la parte proporcional del mismos que corresponda a la cantidad reinvertida”.

La siguiente reforma a destacar fue la de la ley 18/1991, de 6 de junio, del IRPF. El
articulo 50 de dicha ley mantiene el mismo contenido aunque con diferente argumentacion y
solamente varia el apartado relativo a la reinversién parcial, afiadiéndose que la parte
excluida de tributacion sera “la parte proporcional del incremento de patrimonio obtenido

que corresponda a la cantidad reinvertida”.

Por altimo encontramos las reformas de la Ley 49/1998, de 30 de diciembre, de
Presupuestos Generales del Estado para 1991, que no supone ninguna novedad importante en
cuanto a la regulacion de la exencidn por reinversion, y la vigente Ley 35/2006, de 28 de
noviembre, del IRPF que tampoco incluye novedad alguna salvo el afadido relativo a la

financiacion ajena (art. 38 LIRPF).

2. FUNDAMENTO DE LA EXENCION

La vivienda habitual constituye el objeto de diferentes beneficios fiscales entre los

gue han de destacarse los que presenta el IRPF.

" FUENMAYOR FERNANDEZ, Amadeo (2010). Evaluacion de la desgravacion fiscal a la
adquisicion de viviendas. Presupuesto y Gasto publico, 59/2010, p.158-160
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La aplicacion de esta exencion por reinversion junto con las deméas bonificaciones que
se preven fueron adoptadas con la finalidad de aportar soluciones destinadas a cumplir
efectivamente el mandato establecido en el art. 47 de nuestra norma suprema (CE), de
conformidad con el cual, los poderes publicos han de promover las condiciones necesarias y
establecer las normas pertinentes para hacer efectivo el derecho de todos los ciudadanos a
disfrutar de una vivienda digna. En palabras del propio TC “los poderes publicos estan
obligados no solo al despliegue de la correspondiente accion administrativa prestacional,
sino ademas a desarrollar la accién normativa que resulte necesaria para asegurar el

cumplimiento de esos mandatos constitucionales”, FJ 3° STC n° 113/1989, de 22 junio.

Tanto el legislador como las administraciones, en el desarrollo de sus respectivas
actuaciones deben aportar medidas para lograr dicho fin. Es cierto que la politica de vivienda
es una materia atribuida competencialmente a las CCAA en base al articulo 148.1.3 CE,
pero ello no supone que el Gobierno no pueda intervenir en el sector a través de otras
politicas, como puede ser la econdémica. Asi, la Administracion Central define ciertos
aspectos como las actuaciones protegibles, las formulas de financiacion, el nivel de
proteccién o los requisitos que deben reunir los beneficiarios, y a nivel autonémico se

complementa la politica que haya disefiado el Gobierno Central.*®

El legislador tributario, en cumplimiento del mandato constitucional establece un
sistema 0 un conjunto de normas que pretenden mitigar la carga tributaria del contribuyente,
y aun mas cuando ésta deriva de la titularidad, existencia o disfrute de bienes inmuebles

destinados a la vivienda habitual.

De esta manera, el objeto de su establecimiento no fue otro que facilitar el acceso a una
vivienda digna y paralelamente fomentar el ahorro. Podemos afirmar que la exencion por
reinversion en la vivienda habitual junto con la deduccién por inversion, ahora aplicable

solamente transitoriamente, son dos importantes mecanismos de justicia tributaria'’.

® ALVAREZ BARBEITO, Pilar (2011). Los beneficios fiscales de la vivienda habitual en el
IRPF.Oleiros: Netbiblo p.17

7 PONT CLEMENTE, Joan-Francesc. (2014). DOCTRINA/ La exencién por reinversion en la
propia vivienda. Impuestos. Revista de doctrina, legislacion y jurisprudencia. Revista 2, pag. 12
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3. DELIMITACION DE LAS OPERACIONES DE REINVERSION
3.1 ¢(Qué se entiende por reinversion?

Del articulo 41 RIRPF se desprende que podran beneficiarse de la exencion las
ganancias patrimoniales que se pongan de manifiesto en la transmision de la vivienda

habitual siempre y cuando se reinvierta el importe obtenido en la adquisicion de una nueva.

De esta manera, para que la ganancia patrimonial quede exenta, la cantidad a tener
en cuenta para la reinversién es el importe de la transmision, el precio obtenido, y no el
importe de la ganancia patrimonial que se haya generado’®. Es decir, producida la ganancia
de capital, la procedencia o0 no de la exencion va a depender de la adquisicién, anterior o

posterior, de una nueva vivienda habitual.

No obstante, también se asimilara a la adquisicion de vivienda su rehabilitacion

siempre y cuando concurran los supuestos enumerados en el art. 41.1 a) i b) RIRPF™.

Aungue sea evidente que los conceptos son distintos, debe estimarse correcta la
asimilacion ya que solamente se trata de una modalidad diferente de la que constituye la
esencia del beneficio fiscal: que el contribuyente se dote de una vivienda habitual *°

Por el contrario, las normas civiles no incluyen la “construccion” dentro del concepto de
adquisicion y en consecuencia el articulo 41 RIRPF no la asimila a la adquisicion a efectos

de beneficio fiscal de la exencion por reinversion.

8 SE1JO PEREZ, Francisco Javier (2016). Memento préactico IRPF. Madrid. Francis Lefebvre.

19 Requisitos a efectos de asimilar a la adquisicion la rehabilitacion: art. 41.1 RIRPF: a) Que se
trate de actuaciones subvencionadas en materia de rehabilitacion de viviendas en los términos
previstos en el Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de fomento
del alquiler de viviendas, la rehabilitacién edificatoria, y la regeneracion y renovacion urbanas, 2013-
201, y b) Que tengan por objeto principal la reconstruccién de la vivienda mediante la consolidacion y
el tratamiento de las estructuras, fachadas o cubiertas y otras analogas siempre que el coste global de
las operaciones de rehabilitacion exceda del 25 por ciento del precio de adquisicidn si se hubiese
efectuado ésta durante los dos afios inmediatamente anteriores al inicio de las obras de rehabilitacion
0, en otro caso, del valor de mercado que tuviera la vivienda en el momento de dicho inicio. A estos
efectos, se descontara del precio de adquisicion o del valor de mercado de la vivienda la parte
proporcional correspondiente al suelo.

PCALVO ORTEGA, Rafael (2007). Vivienda habitual: aspectos tributarios. Consideraciones
criticas. Nueva fiscalidad, n°1, pag. 15
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Por tanto, la exencion se podra aplicar a las operaciones que tengan como presupuesto

la reinversion en adquisicion o en rehabilitacion de una vivienda.

Asi, de acuerdo con el articulo 41.2 del RIRPF “la reinversion del importe obtenido en
la enajenacion debera efectuarse, de una sola vez o sucesivamente, en un periodo no superior
a dos anos desde la fecha de la transmision”. La reinversion aludida por esta disposicion no
solo se proyecta hacia el futuro, es decir, la adquisicion de la vivienda en el plazo de los dos
afios previstos, sino que también admite la aplicacion de este beneficio a las adquisiciones
gue se hubieran realizado en ese mismo plazo pero con anterioridad. Ademas también hay
una disposicién concreta para el caso de la venta con el precio aplazado, entendiéndose
efectuada la reinversion cuando el importe de los plazos se reinvierta dentro del periodo
impositivo en el que se van percibiendo. De esta manera podemos distinguir diferentes tipos
de reinversion: la reinversion después de la enajenacion, la reinversion anticipada y por

altimo, la reinversién con precio aplazado?.

Siendo asi, deberemos ver qué requisitos deben concurrir para cada tipo de reinversién
y constituyendo la reinversion la adquisicion de una nueva vivienda habitual, debemos
analizar cuando se produce esta adquisicion y qué requisitos deben darse sobre esa vivienda

para poder considerarse una “adquisicion de vivienda habitual”.

En este sentido, la adquisicion se producird en el momento en que, de acuerdo con el
Cadigo Civil concurran el titulo, contrato y entrega o tradicion de la nueva vivienda. Con
ello, resultara necesaria la puesta en poder y posesion de la cosa vendida, la entrega de Ilaves
o titulos de pertenencia o el otorgamiento de escritura pablica, que equivale a la entrega o
tradicion. Y la exencion no serd aplicable hasta que juridicamente no se adquiera la
propiedad, todo ello siempre y cuando la adquisicién de la nueva vivienda habitual se

produzca dentro de los plazos requeridos, referidos en el siguiente subapartado.

3.2. Requisitos de la exencion por reinversion

1. Condiciones de caracter subjetivo

En segundo término, y desde el punto de vista subjetivo, la aplicacion de esta exencion

solamente serd posible si la transmision de la vivienda habitual se realiza en un periodo

“IBUENO MALUENDA, Cristina (2009). La vivienda habitual en el Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas. Madrid: La Ley. Wolters Kluwer. P.199
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impositivo en el que la persona fisica tenga la consideracion de contribuyente a efectos del
IRPF.

Se consideraran contribuyentes de este impuesto las personas fisicas que tengan su
residencia habitual en territorio espafiol y también las personas fisicas que la tuviesen en el
extranjero por alguna de las circunstancias que se prevean en el art. 10 de la misma ley (art.
8 LIRPF).

Se entiende que el contribuyente tiene su residencia habitual en Espafia cuando:

— permanezca mas de 183 dias durante el afio natural en territorio espafiol,
computandose las ausencias esporadicas y no teniéndose en cuenta las estancias
temporales en Espafia que sean consecuencia de las obligaciones contraidas en
acuerdos de colaboracion cultural o humanitaria, a titulo gratuito, con las

Administraciones publicas espafiolas (art. 9.1 a) LIRPF) o,

— cuando radique en Espafa el nacleo principal o la base de sus actividades o
intereses econdmicos, de forma directa o indirecta (art.9.1 b) LIRPF)

Se presume, salvo prueba en contrario, que el contribuyente tiene su residencia habitual
en territorio espafiol cuando resida habitualmente en Espafia el cényuge no separado

legalmente y los hijos menores de edad que dependan de aquél.

Ademas el articulo 10 LIRPF considera contribuyentes a los nacionales espafioles que
tengan su residencia habitual en el extranjero siempre y cuando concurran las condiciones
gue en dicho precepto se enumeran. Un ejemplo pudiera ser el caso de los miembros de una
mision diplomatica: a tal efecto y siempre que se cumplan el resto de condiciones, aun
residiendo en otro Estado, estas personas tributan por obligacién personal en nuestro pais y
ello conlleva poder aplicar sin duda los beneficios fiscales que se prevean en la Ley

reguladora espafiola®.

2\/jd. Contestacion de la DGT de 24 de marzo de 1997, N° consulta 0570-97: en este caso,
tratandose de una funcionaria de la Comunidad de Castilla-Ledn destinada a Bruselas “tendra derecho
a las desgravaciones o deducciones por adquisicion de la vivienda habitual”.
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Para aquellos que tengan la consideracion de impatriados®y estén bajo la opcion de
régimen fiscal para trabajadores desplazados a territorio espafiol en el IRPF, podran aplicar
los beneficios fiscales previstos a efectos del IRPF respecto a la vivienda habitual
dependiendo del régimen por el que decidan tributar. Si deciden acogerse a las reglas propias
del IRNR, deberan descartar la posibilidad de beneficiarse de los incentivos fiscales que se
prevén a efectos del IRPF respecto de la vivienda habitual®.

Ademas, el concepto de vivienda habitual se proyecta sobre la persona del contribuyente.
Las personas fisicas son consideradas sujetos pasivos de los impuestos con caracter

estrictamente individual. De esta manera debemos distinguir dos supuestos:

— Cuando un matrimonio comparte la titularidad de un inmueble ambos podran
beneficiarse de las ventajas obrantes sobre la vivienda habitual siempre y
cuando se realice en proporcion a la ganancia patrimonial y a la porcién de

titularidad que éstos tengan sobre la vivienda habitual enajenada.

— Por otro lado también puede suceder que cada uno de los conyuges tenga una
vivienda habitual y en tal caso, cada uno podréa aplicar la proporcion de
beneficios fiscales que les corresponda siempre y cuando cada una de las
partes acredite la habitualidad de dichos inmuebles. Asi, si una unidad familiar

tiene mas de una vivienda habitual porque, por ejemplo, los dos cényuges

2V/id. Art. 93 LIRF y 113-120 RIRPF relativo al régimen especial de tributacion por el Impuesto
sobre la Renta de No Residentes aplicable a los trabajadores desplazados al territorio espafiol. Estos
tendran la condicion de residentes (fiscales) pero solamente tributan por la renta obtenida en nuestro
pais y no por su renta mundial. Este precepto se introdujo en la LIRPF debido a las medidas
implantadas consecuencia de la internacionalizacion y globalizacion econdémica. Con ellas se favorece
fiscalmente la entrada en territorio espafiol de trabajadores extranjeros expertos o cualificados que
pudieran aportar riqueza a nuestra economia. CALVO VERGUEZ, Juan (2010). La adquisicion de la
vivienda habitual en el IRPF: deduccién por inversiones y gastos y exencidn por reinversion.
Navarra: Cizur Menor, Aranzadi Thomson Reuters. p. 132-138.

*por ejemplo, en la Contestacion de la DGT a la Consulta de 02 de marzo de 2010, N° consulta
V0384-10. Se deniega la posibilidad de aplicacién de la exencidn por reinversion en vivienda habitual
por haberse acogido el extranjero a la tributaciéon por IRNR: “el apartado 4 del articulo 24 del
TRLIRNR remite a las normas previstas en la LIRPF para cuantificar el importe de las ganancias o
pérdidas patrimoniales obtenidas sin que resulte de aplicaciéon en dicho impuesto la exencién por
reinversion en los supuestos de transmision de la vivienda habitual”.
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trabajan en municipio distinto, de la exencion podran beneficiarse las dos

viviendas.”

2. Anélisis de los aspectos temporales

En este epigrafe se concretara desde un punto de vista temporal el plazo del que el
contribuyente dispone para poder reinvertir las cantidades obtenidas por la enajenacién de su

vivienda habitual, diferenciando las diferentes posibilidades de reinversion.

En primer lugar y para el caso de reinversion efectuada después de la transmision, para
que el contribuyente pueda beneficiarse de la exencion por reinversion en vivienda habitual,
el plazo a transcurrir entre la venta de la vivienda habitual y la adquisicion de la nueva debe
ser no superior a dos afios desde la fecha de la transmision, y debe realizarse de una sola vez

o sucesivamente (art.41.2 RIRPF), siempre computandose los plazos de fecha a fecha®®.

No obstante, también podra darse el caso en que la reinversion se efectle antes de la
transmision. Podra ocurrir que el sujeto compre antes de haber enajenado su vivienda. En
este caso, podra abandonar su vivienda por un plazo de hasta dos afios antes de transmitirla®
sin que por ello el inmueble pierda la condicion de habitualidad, pudiendo el contribuyente
beneficiarse de igual manera de la exencién de la plusvalia generada con motivo de la venta,

a pesar de que la primera vivienda se hubiera abandonado hasta dos afios antes del momento

%Vid. Contestacion de la DGT a la Consulta de 21 de noviembre de 2003, n° consulta 1954-03
en la cual se dispone lo siguiente: “Los conyuges podran reinvertir el caudal comun en dos nuevas
viviendas que obtendran, ambas, la consideracion de habitual con independencia de su ubicacion,
siempre y cuando cada una de ellas se constituya en residencia habitual de uno de los cényuges.

% TOVILLAS MORAN, José Marfa. (2008). La exencion de la ganancia de patrimonio
derivada de la reinversion en vivienda habitual. Inmueble: revista del sector inmobiliario, 84, padg.89 y
tal como establecen los articulos 5.1 del Cédigo Civil y 48.2 de la Ley de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun (vigente hasta octubre 2016),
futuro art. 30 sobre computo de plazos de la ley 38/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comin de las Administraciones Publicas (vigente a partir del 2 de octubre de 2016).

2" Esta probabilidad no resultaba posible al amparo de la normativa anterior. Anteriormente se
interpretaba que una vez abandonada la vivienda que constituia la residencia habitual del sujeto
procediéndose a su venta con posterioridad, se estaba produciendo la enajenacién de un inmueble que
habia dejado de tener la condicion de habitual para el transmitente. CALVO VERGUEZ, Juan.
(2012). EI ambito temporal de la exencién por reinversion de vivienda habitual en el IRPF. Gaceta
fiscal, 317, pég. 55.
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de la venta® (Art. 41.3 RIRPF). El plazo se computara desde el momento en que la vivienda
dejo de constituir su vivienda habitual® y sin importar si ésta hubiera sido alquilada o no
durante dicho periodo. Con anterioridad era preciso que la vivienda transmitida tuviera la
consideracion de habitual en el momento de la transmision, de manera que la doctrina
administrativa no consideraba aplicable la exencidn si el transmitente de la vivienda vivia a
su vez en otra alquilada® no obstante con la actualizacion de la normativa se produjo esta

flexibilizacion .

A modo de ejemplo, y para ver como afectan los plazos como requisito de la exencion,
es preciso hacer referencia a la Contestacion de la DGT de 18 de mayo de 2010, n° \V1041-
10 en la que se resuelve la exencion por reinversion como no aplicable por transcurrir mas de
dos afios de desocupacion. El consultante manifiesta que la vivienda dejo de ser su vivienda
habitual en enero de 2006 y ésta es transmitida en agosto de 2008. En el momento de la

transmision no cumple el requisito de tener la consideracion de habitual.

Ademas, es necesario hacer referencia a una medida de derecho transitorio que
introdujo el RD 1975/2008, de 28 de noviembre, sobre medidas urgentes a adoptar en
materia econémica, fiscal de empleo y de acceso a la vivienda. Esta norma introduce la
disposicién transitoria 9% en el RIRPF, y mediante ésta se amplia la regulacién de los
supuestos en los que cabe aplicar la exencion que nos ocupa. Siendo asi, mediante esta
disposicion transitoria se amplia el plazo de dos afios para transmitir la vivienda habitual sin
perder la exencion por reinversion de la ganancia obtenida siempre y cuando la adquisicion
de la nueva vivienda se hubiera producido en los ejercicios 2006, 2007 y 2008. De esta
manera, el plazo de dos afios a que se refiere el art. 41 RIRPF se ampliara hasta el dia 31 de
diciembre de 2010%.

% Art. 41 bis.2 RIPF “se entendera que el contribuyente esta transmitiendo su vivienda habitual
cuando, con arreglo a lo dispuesto en este articulo, dicha edificacion constituya su vivienda habitual
en ese momento o hubiera tenido tal consideracion hasta cualquier dia de los dos afios anteriores a la
fecha de transmision”.

“BERECIARTU, Ander. (2008). La exencién por reinversién de vivienda habitual en el
impuesto sobre la renta de las personas fisicas y la deduccién por reinversion en el impuesto de
sociedades. Inmueble: revista del sector inmobiliario, 78, p.75

%1 \Veamos un ejemplo para entender el concepto. La incorporacién de esta disposicion transitoria
comportaria que, si compramos nuestra vivienda en 2006, por ejemplo el 1 de enero 2006, en
condiciones normales podriamos esperar a transmitir la originaria hasta el 1 de enero 2008. No
obstante, con la aplicacion de la Disposicion Transitoria 92 se podré transmitir la vivienda originaria
hasta el 31 de diciembre de 2010 sin perder el derecho a la exencién por reinversion. BUENO
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Esta dltima medida se introdujo para intentar paliar los efectos de la crisis economica
del sector de la construccion en dichos afios. En aquél periodo en muchas ocasiones ocurria
que los ciudadanos adquirian una nueva vivienda habitual con la intencion de vender la
anterior y no podian hacerlo debido a la crisis inmobiliaria®. Ahora y en estos casos se
entendera que se estd transmitiendo la vivienda habitual aun cuando la vivienda que se
transmite hubiera dejado de tener la condicion de vivienda habitual por haber trasladado su

residencia habitual a la nueva en cualquier momento posterior a su adquisicion®.

El ultimo supuesto reinversién es el caso de la enajenacion a plazos o precio aplazado.
En este caso y para que el contribuyente pueda beneficiarse de la exencion por reinversion es
necesario que el importe de los plazos de venta se destine a la reinversion dentro del periodo
impositivo en que se vayan percibiendo (art. 41.3 pérr. 2° RIRPF)*. Asi, podemos ver que el
Reglamento del impuesto establece una regla particular para estos supuestos. En palabras de
BUENO MALUENDA, la finalidad de la norma en este caso es plausible, ya que no seria
proporcionado exigir al contribuyente que, sin haber obtenido efectivamente la totalidad del
importe por la enajenacion de su vivienda habitual, tuviese que adelantar la cantidad

aplazada sélo a los efectos de no perder la exencion por reinversién.

Relacionado con dichos plazos hacemos referencia a la contestacion de la DGT a la
consulta vinculante VV1076-08 de 30 de mayo de 2008%. En ésta se aclara que existen dos
plazos diferenciados, complementarios y no excluyentes. Por un lado existe el plazo de

adquisicion de la vivienda que debera de ser de dos afios desde la enajenacion de la vivienda

MALUENDA, Cristina (2009). La vivienda habitual en el Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas. Madrid: La Ley. Wolters Kluwer. P.205

¥ ALVAREZ BARBEITO, Pilar (2011). Los beneficios fiscales de la vivienda habitual en el
IRPF. Oleiros: Netbiblo pag. 114

¥ BUENO MALUENDA, Cristina (2009). La vivienda habitual en el Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas. Madrid: La Ley. Wolters Kluwer. P.205

¥ TOVILLAS MORAN, José Marfa. (2008). La exencién de la ganancia de patrimonio
derivada de la reinversion en vivienda habitual. Inmueble revista del sector inmobiliario, 84, pag. 89

% Y también la Contestacién de la DGT a la Consulta de 12 de febrero de 2009 en la que se
establece que “en un supuesto de venta a plazos de la vivienda, la nueva vivienda deberd ser adquirida
en el plazo de dos afios pero el importe obtenido por la venta podra aplicarse al pago de la vivienda ya
adquirida conforme se vayan percibiendo los distintos plazos”
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antigua, y por otro lado tenemos la venta a plazos o con precio aplazado que se aplicaré al
pago de la vivienda ya adquirida conforme se vayan percibiendo los distintos plazos.

Para concluir, si los referidos plazos no se cumplen, y sin existir la posibilidad de
prorroga, el beneficio fiscal no podra aplicarse®®. Tal y como expuso la DGT en su
contestacion a la Consulta de 30 de mayo de 2008 N° Consulta V1076-08, “si la entrega de la
vivienda se produce fuera del plazo de dos afios establecido reglamentariamente, no se podra
aplicar el beneficio fiscal de la exencion por reinversion en vivienda habitual de la ganancia
patrimonial derivada de la transmision. Dicho plazo es aplicable para todos los casos,
independientemente de que la adquisicion se produzca por compraventa, donacion o

permuta”.

De acuerdo con todo lo anterior, la alteracién patrimonial, a tenor de la regla general del
art. 14.1 ¢ LIRPF sobre imputacion temporal, debera realizarse en el periodo impositivo en
que dicha alteracion tenga lugar, es decir, en el periodo en que el organismo publico
competente reconoce el derecho del contribuyente a percibir la ayuda en cuestion. No
obstante, cuando la reinversién no se realice en el mismo afio de la enajenacion, ya sea
porgue se piensa reinvertir agotando los dos afios permitidos, 0 porque estamos ante una
venta a plazos o aplazada, el sujeto pasivo estara obligado a hacer constar en la declaracion
del IRPF correspondiente al ejercicio en el que se obtenga la ganancia patrimonial, su
intencion de reinvertir en las condiciones y plazos sefialados. De esta manera, en la
autoliquidacion del impuesto se debe hacer constar expresamente la intencion de reinvertir

(ver anexo A).

En definitiva, los aspectos temporales sobre la exencidon por reinversion son

fundamentales y deben ser siempre interpretados de manera conjunta®’.

Una dltima puntualizacion sobre los aspectos temporales es la prescripcion tributaria®:
desde que acaba el plazo para declarar, o desde que se declara, hay cuatro afios para ejercitar

el derecho a liquidar (arts. 66 a 69 LGT), y si transcurrido ese tiempo no se ejercita la

% SANCHEZ GALIANA, José Antonio (2008) Estudios sobre los beneficios fiscales en el
sistema tributario espafiol. Barcelona: Marcial Pons. P4g.135

¥ ALVAREZ BARBEITO, Pilar (2011). Los beneficios fiscales de la vivienda habitual en el
IRPF. Oleiros: Netbiblo. Pag.121

% Sobre la preinscripcion tributaria ver MARQUEZ SILLERO, Carmen. (2012). Los beneficios
fiscales condicionados y la prescripcion y la exencién por reinversion en vivienda habitual en el IRPF.
Quincena Fiscal, 10, p4gs.62-66.
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potestad de comprobacion, los elementos del hecho imponible objeto de valoracion se
considerardn firmes y definitivos, entendiéndose asi prescrito el derecho. La prescripcion
extingue tanto la deuda tributaria como los derechos y obligaciones tributarias en general,
operando directamente sobre el derecho de la Administracion a liquidar el tributo e
implicitamente para exigir al contribuyente el cumplimiento de su deber de declarar.

Como sabemos, la exencion por reinversion estd condicionada, tal y como indica su

propio nombre, a la propia reinversion del capital en una nueva vivienda habitual.

Lo que la Agencia Estatal de Administracion Tributaria (de ahora en adelante, AEAT)
venia aplicando era que, si el contribuyente puede reinvertir la ganancia obtenida en la
transmision hasta dos afios después, sera expirado este plazo de dos afios cuando se inicie el
coémputo de la prescripcion para comprobar la declaracion. Veamos algunas resoluciones de
TEAR que asi lo disponian:

« Por ejemplo encontramos la resolucién del Tribunal Econdmico-Administrativo
Regional (TEAR) de Madrid de 24 de septiembre de 2012 en la cual el tribunal
econdémico administrativo entiende, en el mimo sentido que la AEAT que “dado que el
recurrente tenia dos afios para reinvertir las ganancias, debian sumarse dos afios a los
cuatro que inicialmente existian de plazo de prescripcién, y un afio mas si en la fecha
tope no se habia producido la reinversion ya que en ese caso el sujeto debia efectuar la

correspondiente declaracion”.

Con argumentacion semejante encontramos también la resoluciéon del TEAR de
Madrid de 29 de octubre de 2012 puesto que de la misma manera afirma que “si el
contribuyente tenia dos afios para reinvertir las ganancias, el plazo de prescripcion del
derecho de la Administracion para determinar la deuda tributaria comenzard a contarse
desde el dia siguiente en que finalice el plazo para presentar la correspondiente

declaracion, por tanto, cuando se pierda el derecho a la mencionada exencion” ».

Lo que estas resoluciones exponen es que, si la transmision se realizaba, por ejemplo en
2004, el contribuyente podia reinvertir hasta 2006 y materializada en 2007 cuando se

presentara la declaracion, la Administracion podia comprobar hasta 2011.

Por tanto, realmente la prescripcion perdura hasta 7 afios después de la transmision y
este hecho fue objeto de recurso por diversos contribuyentes. Siendo asi, encontramos
diversas sentencias asi como la STSJ Madrid n® 111/2015, de 28 enero o la STSJ Madrid n°

380/2015, de 30 de marzo que estan en desacuerdo con la Administracion:

29



La exencion por reinversion en la vivienda habitual en el IRPF.

« En la STSJ Madrid n® 11172015, de 28 enero se presenta recurso considerando
el contribuyente que, habiéndose consumado ya la reinversion, la Administracion no
podia ejercitar ya su derecho porque éste habia prescrito. Estimandose el recurso, en
el FJ 3° de la sentencia se establece que “si la reinversion ya se ha consumado, no hay
que esperar al cumplimiento del plazo de dos afios para el inicio del computo de la
prescripcion” y por tanto, el derecho de la administracion se halla prescrito. Con ello,
se anula la liquidacion provisional presentada por la Administracion por considerar el

Tribunal que el derecho ha prescrito.

Con hechos semejantes y de la misma manera se resuelve la STSJ Madrid n°
380/2015, de 30 de marzo. En el FJ 3° el tribunal resuelve diciendo que “el derecho de
la administracion a liquidar ya habia prescrito y sin poder dar recibo a la tesis de la
administracion, el plazo no puede aumentarse en dos afios mas aunque fuese el plazo
que disponia el interesado para reinvertir, puesto que la reinversion ya se habia

consumado” ».

Viendo lo anteriormente expuesto concluimos que plazo de preinscripcion debera
iniciarse en el momento en que se materialice o consume la reinversion, es decir, cuando
compre la nueva vivienda reinvirtiendo la ganancia (compra posterior) o en el momento en
gue se venda la anterior (cuando la compra de la nueva vivienda ya se ha llevado a cabo con
anterioridad). En ningln caso podra extenderse el computo de la prescripcion hasta el plazo

de dos afios aunque éste sea el plazo del que dispone el contribuyente para la reinversion.

3. Necesidad de la consideracion de vivienda habitual

Del precepto regulador de dicho beneficio fiscal se extrae que el requisito primordial
sine qua non de la exencion es que, tanto la ganancia derivada de la transmision, como la

reinversion de dicho importe, deben derivar de la vivienda habitual.

El legislador tributario no concede igual tratamiento a la vivienda que constituye la
residencia habitual del contribuyente que aquellas otras que no tienen tal destino®. Siendo
asi, tanto el inmueble que se transmite como el que se adquiere y en el que se constituye la

reinversion deben reunir dicha condicion.

¥ SANCHEZ GALIANA, José Antonio (2008) Estudios sobre los beneficios fiscales en el
sistema tributario espafiol. Barcelona: Marcial Pons. P4g.135
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Para llegar a determinar el significado del concepto a efectos tributarios, en primer lugar
es necesario concretar qué ha de entenderse por vivienda y asi posteriormente poder llegar a
determinar cuél redne la condicion de habitualidad exigida.

El concepto “vivienda” es un concepto juridico indeterminado. No obstante, tanto el
Tribunal Supremo, como la Direccion General de Tributos, han definido el concepto: en la
STS de 5 de junio de 1992, FJ.2° se define la vivienda como “aquél espacio fisico donde el
ser humano puede, permanentemente, desarrollar sus actividades vitales al resguardo de
agentes externos” y explica ademas que “cualquiera que sea la indeterminacion juridica o
falta de definicidn legal, resulta indudable que es un concepto de comln conocimiento que se

explica por si solo”.*

También encontramos pronunciamientos de la DGT, como la Consulta Vinculante de
22 de diciembre de 1986*, que la define como “aquel edificio o parte del mismo destinado a
habitacion o morada de una persona fisica o de una familia, constituyendo su hogar o sede de

su vivienda doméstica”.

Una vez concretado qué entendemos por vivienda, ahora debemos ver qué requisitos
deben concurrir para considerar que concurre la condicién de habitualidad exigida por el
propio precepto. De esta manera, para la condicion de vivienda habitual deberéa reunir unos

determinados requisitos:

a) Requisitos objetivos

En primer lugar, debe tener el caracter de edificacion. La vivienda habitual,
desde el punto de vista fisico, exige una construccion unida permanentemente al
suelo, separada e independiente* y desde el punto de vista legal debe ser susceptible
de albergar a las personas con el fin de establecer su residencia de forma continuada

bajo unos minimos requisitos de habitabilidad y seguridad.

“0Vid. Sentencia del Tribunal Supremo n® 1992/5371, de 5 de junio (Rec. 2422/1989)
“' BOE 19 enero 1987

2 ALVAREZ BARBEITO, Pilar (2011). Los beneficios fiscales de la vivienda habitual en el
IRPF.Oleiros: Netbiblo p.22
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Han surgido problemas sobre la posible consideracion de vivienda habitual
para la aplicacion de la exencidon a otros bienes asi como caravanas, barcos o
embarcaciones de recreo®, supuestos consultados y solucionados por la AEAT,
considerando que éstos adolecen de la consideracion de vivienda habitual a efectos
de poder aplicar los beneficios fiscales. Tampoco se considerdé que cumplieran los
requisitos lugares como residencias de la tercera edad u hoteles®.

No obstante, si se admiti6 la posible consideracion de habitualidad a
determinados inmuebles que, a pesar de no tener una naturaleza o caracteristicas
aptas siempre, si cumplian los requisitos de residencia efectiva y permanente. Asi
ocurrié con los trasteros o con los lofts*. Se dispuso al respecto que “todo tipo de
edificacion, aun cuando ésta no cumpla con la normativa urbanistica propia de la
misma o se ubique en suelo que no disponga de la calificacion requerida al efecto, si
la misma se encuentra acondicionada o es susceptible de ello, reuniendo los demas

requisitos, podra ser considerada como vivienda habitual”.

Ademas, para que una vivienda pueda tener la consideracion de habitual, antes
debera ser habitable. Cualquier edificacion que pretenda tener la consideracion de
vivienda habitual, y aun mas en aquellos supuestos “atipicos”, deben aportarse
pruebas acerca de su condicion, mas alla del requisito temporal que mas adelante se
explicard. En este sentido y siguiendo el articulo 106 de la LGT, la acreditacion de la
condicion de una edificacion como vivienda habitual podra realizarse “por cualquier
medio de prueba admitido en derecho”. Se admitiran como prueba y han sido
criterios considerados como validos, el hecho de que el inmueble sea susceptible de
ser utilizado como vivienda habitual, unido a la obtencién de la cédula de

habitabilidad o, en su caso, de la licencia de primera ocupacion®®.

Sobre la validez de las pruebas o recursos utilizados es preciso acudir a la
consulta n® VV0707-06 de la DGT de 12 de abril de 2006, que para el caso de un loft

3 En relacion con estas exclusiones Vid. la Resolucion de la AEAT de 10 de marzo de 1995
*Sobre las residencias de tercera edad Vid. Consulta DGT de 4 diciembre 2000, n° 2209-00

*® Ver las consultas de la DGT de 21 enero de 2003, N° consulta 0063-03 y de 23 de marzo
2009, N°VV0550-09 para los locales y Contestacion de 12 de abril de 2010 para los lofts.

® ALVAREZ BARBEITO, Pilar. (2009). La exencion por reinversion en vivienda habitual.
CEF. Contabilidad y tributacion. Noviembre 2009, n°320, p.51
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establecié que “la forma de acreditar que el loft constituye su vivienda habitual
podré realizarse, segin dispone el articulo 106 de la Ley General Tributaria, por
cualquier medio de prueba admitido en Derecho, correspondiendo valorar la prueba
a los 6rganos de gestion e inspeccion de la Administracion Tributaria”.

La cédula de habitabilidad y la licencia de primera ocupacion para aquellos
casos en que se haya substituido la cédula por licencia, podran obtenerse siguiendo

la formula que se hubiere aplicado segin la normativa autonémica.

Esta cédula o licencia es un acto administrativo a través del cual se acredita que
un edificio o vivienda cumple con los requisitos exigidos para ser habitable y la
ausencia de este documento que acredita dicha aptitud de habitabilidad, impide que
el inmueble en cuestion pueda destinarse a fines de habitacion o morada. Asi se
explicita en la Resolucion del TEAC de 1 de febrero de 2006. En el FJ 5° de dicha
resolucion se expone que: “la cédula de habitabilidad es el documento que acredita
que una vivienda cumple los requisitos de habitabilidad y solidez fijados y que tiene
aptitud para ser destinada a residencia humana y (...) se torna como el documento
acreditativo de la aptitud de un inmueble para poder ser destinado a fines de
residencia, esto es, a fines de habitacion o morada de una persona fisica o de una

familia”.

b) Requisitos temporales

Dentro de la temporalidad, debemos distinguir, por una parte, el periodo de

utilizacién de la misma y por otra, el plazo para su ocupacion efectiva:

e Respecto al periodo de utilizacion:

Tanto en la Disp. Ad. 23 del LIPRF sobre “la consideracion de vivienda
habitual a efectos de exenciones”, como en el art. 41.1 RIRPF, se establece que
como regla general se considerard vivienda habitual aquella en la que el

contribuyente resida por un plazo continuado de al menos 3 afios.

Por utilizacién continuada se entiende cuando de ésta se ha hecho un uso
efectivo y con carécter permanente por el propio contribuyente, sin que a esos

efectos se tengan en consideracion las ausencias esporéadicas o temporales.
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Es importante aclarar que para el computo del plazo de 3 afios anteriormente
referido deberemos tener en cuenta la fecha de ocupacion efectiva y no la fecha de
adquisicion de la vivienda®’. En caso de tener el contribuyente dos viviendas, se
debera probar cuél de ellas tiene la condicién de habitualidad, puesto que no se podra
disfrutar de los beneficios fiscales de vivienda habitual por méas de una vivienda.
Para probar dicha circunstancia sera preciso aportar un conjunto de elementos de los
que pueda deducirse que el contribuyente reside en ese inmueble la mayor parte del

tiempo del periodo impositivo.

Por otro lado, toda regla general presenta sus excepciones: también se
considerara vivienda habitual aquella que, a pesar de no haber residido durante el
plazo minimo requerido de tres afios, concurran circunstancias que necesariamente
exijan el cambio de vivienda. Algunos ejemplos son: el traslado laboral, la
celebracion de un matrimonio, la separacion matrimonial o el fallecimiento del
contribuyente. De esta manera, no se entendera que la vivienda pierde el carécter de
habitual cuando se produzcan una serie de circunstancias (art. 41bis.2 RIRPF). Cabe
aclarar, no obstante, que no basta la mera concurrencia de cualquier circunstancia
gue exija cambiar de domicilio, sino que la misma ha de exigir necesariamente dicho
cambio®®, ya que no se dard el mismo trato al contribuyente que reinvierte por
necesidad a aquél que lo hace por conveniencia®. Ademés estas circunstancias deben
haber surgido una vez adquirida la vivienda habitual, de forma que si ya existian
antes de la adquisicion de la vivienda no pueden justificarse como un motivo valido.
Por “necesidad” se entiende todo aquello a lo que es imposible substraerse, faltar o

resistir®.

" Art. 41 bis.2 RIRPF “ (...) Cuando la vivienda hubiera sido habitada de manera efectiva y
permanente por el contribuyente en el plazo de doce meses, contados a partir de la fecha de
adquisicion o terminacion de las obras, el plazo de tres afios previsto en el apartado anterior se
computara desde esta ultima fecha”.

“ ALVAREZ BARBEITO, Pilar (2011). Los beneficios fiscales de la vivienda habitual en el
IRPF. Oleiros: Netbiblo p.30

* SANCHEZ GALIANA, José Antonio (2008) Estudios sobre los beneficios fiscales en el
sistema tributario espafiol. Barcelona: Marcial Pons. Pag.157

* TOVILLAS MORAN, José Marfa (2008).La exencién de la ganancia de patrimonio derivada
de reinversion en vivienda habitual. Inmueble, 84, pag. 88.
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En relacion a ello podemos hacer referencia a la STSJ Extremadura
865/2012, 13 noviembre, ya que en este supuesto el contribuyente formula recurso
contencioso-administrativo por considerar que su vivienda si tenia la consideracion
de habitual en el momento de la transmision y por ende, podia beneficiarse de la
exencion por reinversion. Por el contrario la Agencia Tributaria realiza una nueva
liquidacion del impuesto considerando que debido al traslado laboral, la vivienda no
podia tener la consideracion de habitual. Expuestos los hechos, el tribunal debera
dilucidar si la vivienda que el Sr. pretende transmitir podria considerarse como

habitual o no. El tribunal establece lo siguiente:

« El RIRPF dispone que “se entendera que la vivienda tuvo el caracter
de habitual a pesar de no haber transcurrido el plazo de tres afios cuando [...]
concurran circunstancias que necesariamente exijan el cambio de vivienda,
tales como separacién matrimonial, traslado laboral... u otras analogas”. (FJ
2°). En consonancia argumenta que “aunque se hubiera producido un traslado
anterior de domicilio debido a motivos laborales, ello no altera o modifica la
condicion de vivienda habitual pues precisamente es una de las circunstancias
que en la Ley y el Reglamento excluyen la necesidad de residir en la vivienda
durante el plazo de tres afios, asi como la obligacion de residir en la misma de

forma continuada” (FJ 5°).

La aplicacion e interpretacion conjunta de los preceptos legales y
reglamentarios citados conlleva a que no se pierda la condicion de vivienda
habitual si el cambio de domicilio se ha producido por un traslado laboral y
con ello la Sala estima el recurso, anulando la liquidacion de la
Administracién y el acuerdo sancionador y obliga a la Agencia Tributaria a
dictar una nueva liquidacién del IRPF valorando que la vivienda del Sr. era

habitual. »

Ademas, tal y como se refirié anteriormente, con las ultimas reformas se ha
flexibilizado en cierto modo el criterio del concepto de vivienda habitual, ya que se
permite que un inmueble no pierda esta condicion aun cuando ésta hubiera sido
desocupada por su titular durante un plazo de hasta dos afios anteriores a la fecha de

su transmision (art. 41.3 RIRPF)>!. Asi pues, aunque el contribuyente deje de residir

L Art. 41 bis.2 RIPF “se entendera que el contribuyente esté transmitiendo su vivienda habitual
cuando, con arreglo a lo dispuesto en este articulo, dicha edificacion constituya su vivienda habitual
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efectivamente en la vivienda, la exencién por reinversion continuaré siendo aplicable
durante esos dos afios y el sujeto podra tener un plazo adicional para su venta sin que
el inmueble deje de tener dicha condicion.

No obstante, al respecto cabe aclarar que el periodo de hasta dos afios en el que
la vivienda puede permanecer desocupada no formara parte del computo de tres afios
que resulta necesario para que una vivienda adquiera el caréacter de habitual®.

Ademas debe tenerse en cuenta que la doctrina administrativa considera que el
empadronamiento no constituye per se una acreditacién de la residencia ni de la
habitualidad de la vivienda. Siendo asi, el hecho de no estar empadronado en el lugar
donde radique la vivienda transmitida no implica que el contribuyente no pueda
acogerse a la exencidn, siempre y cuando se acredite la residencia continuada de tres
afios en el citado municipio mediante pruebas como certificados del centro de
trabajo, del director del centro directivo donde estdn estudiando los hijos, de la
comunidad de propietarios, etc.”®

e Ensegundo término y en relacion con el plazo para su ocupacion:

El articulo 41 bis.2 RIRPF dispone que sera necesario que el contribuyente
deba habitar la vivienda de manera efectiva y con caracter permanente en un plazo

de doce meses, contados a partir de la fecha de adquisicion o terminacion de obras™.

en ese momento o hubiera tenido tal consideracion hasta cualquier dia de los dos afios anteriores a la
fecha de transmision”.

ALVAREZ BARBEITO, Pilar (2011). Los beneficios fiscales de la vivienda habitual en el
IRPF. Oleiros: Netbiblo p.113

% BERECIARTU, Ander. (2008). La exencién por reinversién de vivienda habitual en el
impuesto sobre la renta de las personas fisicas y la deduccion por reinversion en el impuesto de
sociedades. Inmueble: revista del sector inmobiliario, 78, p.75

* Vid. Contestacion de la DGT de 23 de marzo de 2009 N° consulta VV0550-09, estableciendo
ésta que “con caricter general se considera vivienda habitual del contribuyente la edificacién que
constituya su residencia durante un plazo continuado de, al menos, tres afios”. Para considerar que la
vivienda constituye la residencia habitual desde su adquisicion, “...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 adquisiciéon o terminacion de las obras” y de la misma manera también la
Contestacion de la DGT de 13 de septiembre de 2007 (V1897-07).
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Recordar que, para el computo del plazo de 3 afios para la consideracion de
habitualidad, deberemos tener en cuenta la fecha de ocupacion efectiva y no la fecha

de adquisicion de la vivienda™.

Igual que ocurria con el tiempo de utilizacion, el RIRPF incluye también
excepciones a este requisito. En este sentido, ocurrira por ejemplo en aquellos casos
en los que fallezca el contribuyente o concurran circunstancias que necesariamente
impidan la ocupacion de la vivienda en los términos sefialados anteriormente,
siempre y cuando estas circunstancias sean posteriores a la adquisicion (art. 41 bis.2
RIRPF).

¢) Pleno dominio

La ultima apreciaciéon sobre la vivienda habitual a la que es preciso hacer
referencia es la necesidad de disponer del pleno dominio tanto de la vivienda
habitual que se transmite, como de la que se adquiere. Durante el periodo de tiempo
gue se exige para la consideracién de vivienda habitual y para beneficiarse de la

exencion, se debe tener la plena propiedad del inmueble.

La adquisicion debe equipararse a la titularidad de pleno dominio de la
vivienda, de manera que el contribuyente no podré beneficiarse de la exencion si la
adquisicion se ha producido por un derecho diferente, asi como la nuda propiedad de
la vivienda®®, un usufructo o un derecho de uso o habitacién sobre la vivienda
habitual.

% Art. 41 bis.2 RIRPF “ (...) Cuando la vivienda hubiera sido habitada de manera efectiva y
permanente por el contribuyente en el plazo de doce meses, contados a partir de la fecha de
adquisicion o terminacion de las obras, el plazo de tres afios previsto en el apartado anterior se
computara desde esta ultima fecha”.

% Sobre la necesidad de pleno domino es preciso hacer referencia a la STSJ de Madrid nam.
981/2013 de 7 de noviembre de 2013. En tal caso la reclamante tiene la nuda propiedad del inmueble.
El tribunal en el FJ 1° de la sentencia recuerda que “para gozar de la exencidén en la ganancia
patrimonial obtenida por la enajenacion de la vivienda habitual es necesario, entre otros requisitos,
disponer del pleno dominio aunque este se comparta” y en el FJ 6° se establece que “es necesario tener
el pleno dominio de las viviendas y este es el espiritu que se desprende de la normativa como ha
expuesto en sentencias precedentes, pues resulta necesario que el contribuyente disponga
del pleno dominio para poderlo transmitir y el nudo propietario no ostenta la titularidad plena de las
viviendas” y en la misma linea Vid. Contestacion de la DGT de 18 de marzo de 2008, N° consulta:
V0570-08 en la que se dispone que “los beneficios fiscales relacionados con la residencia habitual del
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Ademés, la exencion solamente resultard aplicable cuando se adquiera
juridicamente la propiedad de la vivienda. El contribuyente no podré disfrutar del
beneficio fiscal de la exencidon por reinversion en la vivienda habitual si las
compraventas se han realizado con clausulas suspensivas conforme a las cuales no se
adquiere la propiedad por el comprador hasta que no satisfaga la totalidad del

precio”’.

Anteriormente hemos referido la posibilidad de desocupacion de la vivienda por
parte de su titular durante un periodo de hasta dos afios previo a la fecha de
transmision sin que éste perdiera su condicion (art. 41.3 RIRPF). En este contexto,
puede darse la posibilidad que durante este periodo el inmueble realmente no
estuviera desocupado ya que sobre él podria haber un contrato de arrendamiento o un
derecho de usufructo a favor de un tercero. A los efectos que aqui interesan, el hecho
de arrendar la vivienda no hace perder la condicion de habitualidad para su
propietario y con ello, no se prevé ninguna limitacién en la normativa aplicable que
impida poder practicar la exencién por reinversién, siempre y cuando el
contribuyente recupere la plena titularidad y el poder de disposicion sobre la

vivienda en el momento de la transmision y aplicacion del beneficio fiscal®®

Y aun tratdndose de un supuesto diferente, debemos concretar que teniendo en
cuenta la necesidad de plena propiedad, si el contribuyente fue arrendatario de la
propiedad que posteriormente adquiere, éste periodo de tiempo no sera computable a

efectos de determinar el plazo de vivienda habitual.

contribuyente estan ligados a la titularidad del pleno dominio del inmueble tanto del que se adquiere
como el que se transmite [...] a efectos de acogerse a la exencidon por reinversion en vivienda
habitual”

 ALVAREZ BARBEITO, Pilar. (2009). La exencién por reinversion en vivienda habitual.
CEF. Contabilidad y tributacion. Noviembre 2009, n°320, p.62

® ALVAREZ BARBEITO, Pilar (2011). Los beneficios fiscales de la vivienda habitual en el
IRPF. Oleiros: Nethiblo.
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4. Requisitos territoriales o espaciales

El ultimo de los requisitos sobre la exencion por reinversion al que debemos hacer

referencia es donde debe estar situada la vivienda habitual, su ubicacion.

En la mayor parte de los casos los beneficios fiscales previstos en el IRPF se
aplicarén a las viviendas que estén situadas en territorio espafol, teniendo en cuenta que la

mayor parte de los contribuyentes tienen su residencia habitual en dicho territorio.

Aungue generalmente sera asi, debido a la globalizacién y libertad de circulacion por
la Unidn Europea (UE), puede ocurrir que un contribuyente espafiol tenga viviendas fuera de
territorio espafiol y, en consecuencia, podra ocurrir que ciertas disposiciones del IRPF,

impuesto espafiol, puedan aplicarse a viviendas ubicadas fuera de nuestro territorio nacional.

De esta manera, puede darse el caso en que un contribuyente decida trasladar su
vivienda habitual a otro Estado miembro de la UE. La DGT viene estimando este supuesto,
ya que la normativa reguladora del IRPF no exige, dentro de las condiciones establecidas
para la reinversidn, la ubicacion de la vivienda en territorio espafiol. En relacion a ello
podemos ver diversas consultas, como la consulta n® VV1562-05, de 22 de julio de 2005,
supuesto en que el contribuyente tiene una vivienda en Alicante y ahora quiere trasladar su
residencia a Francia, o la consultas n°v0977-06, de 24 de mayo de 2006 y n°v0751-13, de
12 de marzo de 2013, en las que un contribuyente que lleva residiendo mas de tres afios en
su vivienda de Espafia ahora se estd planteando la posibilidad de trasladar su residencia al
extranjero y cuestiona la posibilidad de reinvertir el importe que obtenga por dicha venta

aungue la que se adquiera esté ubicada en otro pais.

En todos los anteriores supuestos la DGT responde positivamente a las consultas con
el siguiente argumento: “El RIRPF no exige, entre las condiciones de reinversion, la
ubicacién de la vivienda en territorio espafiol para la aplicacion de la exencion.
Por lo tanto, teniendo el consultante la consideracion de residente fiscal en territorio espafiol
en el periodo impositivo en que se lleve a cabo la transmision de la vivienda y, siempre que
se cumplan las condiciones del articulo 41 del RIRPF, a la ganancia patrimonial obtenida por
dicha transmision le podra resultar de aplicacion la exencion por la reinversion del importe

obtenido en una nueva vivienda habitual ubicada en el pais al que traslade su residencia”.
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Debemos precisar ademas, gue nuestra normativa tampoco impide el supuesto a la
inversa, es decir, tampoco impide la posibilidad de reinversion cuando el traslado se efectua
desde otro Estado de la Union Europea a territorio espafiol.

El criterio que sigue nuestra legislacién es el que se deberia seguir por el resto de
Estados integrantes de la UE. Cada Estado miembro deberia tener un ordenamiento tributario
que contemplase medidas similares a nuestra exencidn por reinversion para aquellos
contribuyentes que tuvieran la condicion de residentes en ese Estado miembro y ahora

decidiesen trasladarse a nuestro pais®.

Sobre esta controvertida puntualizacion y en relacion con la posibilidad de
aplicacién de esta exencion por reinversién en vivienda situada en otro Estado miembro, es
importante hacer mencién a la sentencia del Tribunal de Justicia de la Uni6on Europea
(TJCE) de 26 de octubre de 2006, Comision vs. Portugal. (Asunto: C-345/05). Los hechos y

resolucién por parte del tribunal son los siguientes:

«Estamos ante un recurso por incumplimiento en el que la Comision demanda a
Portugal por considerar que su legislacién fiscal vulnera ciertas disposiciones del

Tratado de la Comunidad Europea y del Acuerdo sobre el Espacio Econdémico.

La legislacién fiscal portuguesa limita la aplicacién de la exencion por
reinversion inicamente a aquellos inmuebles que se adquieren para ser utilizados como

vivienda habitual en territorio portugués.

El TJUE argumenta que todos los ciudadanos de la UE tienen el derecho de
circular y residir libremente en el territorio de los Estados miembros. En la UE existe la
libre circulacion de personas, y ésta tiene por objeto facilitar a los nacionales
comunitarios el ejercicio de cualquier tipo de actividad profesional en todo el territorio

de la Comunidad.

El hecho de instaurar un beneficio fiscal solamente para aquellos que adquieren
una vivienda en territorio portugués pone en situacién desfavorable a aquellos
nacionales que desearan ejercer una actividad econémica en el territorio de otro Estado

miembro (parrafos n°® 14 y 15) frente aquellos que si mantienen su residencia en

*® CALVO VERGUEZ, Juan (2010). La adquisicién de la vivienda habitual en el IRPF:
deduccion por inversiones y gastos y exencion por reinversion. Navarra: Cizur Menor, Aranzadi
Thomson Reuters. P.139
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Portugal. Esta diferencia de trato, que puede tener repercusiones en el patrimonio del
contribuyente, puede disuadirle de realizar dicho traslado (parrafo n°22) y es por ello
que esta medida de la legislacion portuguesa obstaculiza la libre circulacion de los
trabajadores y la libertad de establecimiento que garantiza la Union Europea (pérrafo
n°23) ».

El Tribunal de Luxemburgo mantiene la misma argumentacion en la STJUE de 18 de
enero 2007 (asunto C-104/06). Comision vs. Reino de Suecia.

En este supuesto y de la misma manera que en el anterior, la legislacion
tributaria sueca dispone que la tributacion diferida de las plusvalias obtenidas por la
enajenacién de la residencia habitada y la posterior adquisicion de una nueva
residencia, solamente se concede cuando, tanto la residencia cedida, como la recién

adquirida, se encuentren en territorio sueco.

Con el mismo argumento el TIUE declara que el Reino de Suecia si incumple las
obligaciones que le incumben en virtud de los tratados y acuerdos al haber aprobado y

mantener en vigor dichas disposiciones fiscales.

4. CONDICIONES RELATIVAS AL IMPORTE DE LA REINVERSION

De entre las diferentes cuestiones que pueden suscitarse en relacién con la exencién
se presta especial atencion a su dimensién cuantitativa, es decir, el importe que en cada caso

se podré dejar de reintegrar en la base imponible del tributo.

En primer lugar es necesario decir que las Unicas transmisiones que pueden dar lugar
a la exencion de la ganancia patrimonial son las onerosas ya que si no existe contraprestacion
tampoco podemos decir que se cumpla el requisito de la reinversion®. A sabiendas que debe
producirse una contraprestacion, ahora debemos analizar cual es el importe que puede dejar

de reintegrarse en la base imponible del IRPF.

De esta manera, lo que debe reinvertirse es el importe de la transmision, el precio

obtenido y no el importe de la ganancia patrimonial que derive de dicha transmisién. La

% SANCHEZ GALIANA, José Antonio (2008). Estudios sobre los beneficios fiscales en el
sistema tributario espafiol. Barcelona: Marcial Pons p. 159
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reinversion podré ser total o parcial. Con caracter general, la cantidad a reinvertir es igual al
valor de transmision y de esta manera se producira una reinversion total. Solamente se
podré deducir la totalidad de la plusvalia generada cuando estemos ante este supuesto, es
decir, cuando la totalidad del importe de la transmision se destine integramente a la

adquisicion de la nueva vivienda habitual.

En un sentido diferente encontraremos la reinversion parcial, que ocurrird cuando
el importe derivado de la transmision de la vivienda no se destine en su totalidad a la
adquisicion de la nueva vy, siendo asi, solamente se podra dejar de integrar a la base
imponible del IRPF la parte proporcional de la ganancia patrimonial que corresponda a la

cantidad que efectivamente se haya reinvertido.

Para saber cdmo se calculan los importes de adquisicién y transmisién nos remitimos
al apartado relativo a la cuantificacién de las ganancias patrimoniales™. VVeamos un par de

ejemplos que muestren la diferencia entre reinversion total y parcial®:
En primer lugar, para el caso de reinversién total:
En 2016, Juan vende su vivienda habitual por un valor de 310.100 €.
El valor de adquisicion de dicha vivienda fue de 195.050 €

Siendo el valor de transmision 310.100 € y el de adquisicion 195.050 €, la ganancia
patrimonial o plusvalia generada sera de 115.050 € (310.100 € - 195.050 €).

Dentro del periodo posible para la reinversion, Juan adquiere una nueva vivienda
habitual por un valor de 350.000 € y en el momento de la compraventa, Juan entrega al

vendedor la cantidad de 310.100€, dinero obtenido por la venta del anterior inmueble.

En este supuesto, importe que Juan podra dejar de integrar en la base imponible del
IRPF seréa la totalidad de ganancia patrimonial obtenida, es decir, los 115.050 € ya que
Juan al comprar la el nuevo inmueble reinvirti6 todo el dinero obtenido por la

enajenacion de la anterior vivienda habitual (310.100 €).

81 \er pégina 9 y siguientes del presente trabajo

82 ¥ para méas ejemplos ver CALVO VERGUEZ, Juan (2010). La adquisicién de la vivienda
habitual en el IRPF: deduccién por inversiones y gastos y exencién por reinversién. Navarra: Cizur
Menor, Aranzadi Thomson Reuters. Pag.162 y NOCETE CORREA, Francisco José (2015). Manual
de derecho tributario: parte especial. Barcelona: Atelier. pags. 104 y siguientes.
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Para el caso de reinversion parcial:
Imaginemos de la misma manera que Juan vende su vivienda habitual.

El valor de adquisicion y transmision son los mismos. Asi, con un valor de transmision
de 310.100 € y un valor de adquisicion de 195.050 €, la ganancia patrimonial o plusvalia

generada es 115.050 €. (310.100 € - 195.050 €).

De igual manera, dentro del periodo posible para la reinversion, Juan adquiere una nueva

vivienda habitual pero esta vez por un valor de 250.000 €

En este supuesto, como Juan no ha reinvertido la totalidad del importe obtenido por la

venta (310.100 €), no podra beneficiarse de la exencion de la plusvalia en su totalidad.

Habiendo reinvertido solamente el 80,61 % de lo que obtuvo por la transmision de la
antigua vivienda habitual, solamente quedara exenta de gravamen la parte proporcional
de la ganancia.
= Ganancia patrimonial o plusvalia proporcional exenta de gravamen:
92.741.80€ (correspondiente al 80,61% de 115.050 €)

= Ganancia patrimonial sujeta a gravamen: 22.308,20 €

Ademas, a la hora de cuantificar la reinversion se debe tener en cuenta si existe
algin préstamo, ya que puede ocurrir que para la operacién de compraventa se haya utilizado

financiacion ajena.

Debemos diferenciar dos tipos de préstamos. En primer lugar podrd ocurrir que
exista un préstamo sobre la vivienda que se pretende enajenar y en el momento de la
transmision aun haya capital pendiente de amortizar sobre ésta. En segundo lugar el
préstamo ya no versara sobre la vivienda antigua, sino que éste se solicitara para adquirir la
nueva vivienda habitual, ya sea porgue la anterior aun no se ha transmitido o porque el valor

de la enajenacion no es suficiente para hacer frente al pago de nuevo inmueble.

De esta manera y para el primer supuesto, cuando la vivienda que se transmita
hubiera sido financiada mediante préstamo y aun quedaran cantidades pendientes de
amortizar, el importe que debe reinvertirse serd distinto. En este caso exclusivamente se

considerard como importe total obtenido el resultante de minorar el valor de transmision en
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el principal del préstamo que se encuentre pendiente de amortizar en el momento de la
transmision (art.41.1 RIRPF). Siendo asi, deberemos calcular la diferencia entre el valor de
transmision y la cantidad pendiente de amortizar del préstamo®.

En este caso y siguiendo con el ejemplo anterior imaginemos que el Sr. Juan vende su
vivienda habitual. El valor de adquisicion y transmision son los mismos que hasta ahora. El
valor de adquisicion del inmueble fue de 195.050 € y el valor por el cual transmite es de

310.100 €.

La ganancia patrimonial o plusvalia generada con estos datos es 115.050 €. (310.100 € -
195.050 €).

No obstante en este supuesto a Juan aun le queda pendiente de amortizar un préstamo por
cantidad de 50.000€ y en consecuencia debera restar este importe al valor de transmision:

310.100 € (valor transmision) - 50.000€ (capital pendiente de amortizar) = 260.100 €.

Para poder beneficiarse de la exencion en su totalidad debera reinvertir 260.100 € en la

adquisicion de la nueva vivienda.

De esta manera, se mantiene la exencién incluso si no hay reinversion total del precio,
mientras haya reinversion total de la diferencia entre el precio y el endeudamiento

pendiente®.

En relacion podemos ver la Contestacion de la DGT a la consulta n®V-1978-09 de 9 de
setiembre de 2009 en la que un contribuyente desea enajenar su vivienda habitual pero sobre
ésta hay pendiente un préstamo hipotecario que solicitd tiempo atras para su adquisicion. La
DGT contesta diciendo que “mientras se cumplan los requisitos mencionados en el articulo
41 RIRPF se podra aplicar la exencién por reinversion en funcién de la cuantia que el
importe total que el consultante obtenga por la venta de su anterior vivienda habitual se
destine a amortizar el préstamo que grava la nueva vivienda habitual dentro de los dos afios

siguientes”.

% Art. 41.1 RIRPF “[...] “Cuando para adquirir la vivienda transmitida el contribuyente hubiera
utilizado financiacion ajena, se considerard, exclusivamente a estos efectos, como importe total
obtenido el resultante de minorar el valor de transmision en el principal del préstamo que se encuentre
pendiente de amortizar en el momento de la transmision”.

# PONT CLEMENTE, Joan-Francesc. (2014). DOCTRINA/ La exencién por reinversion en la
propia vivienda. Impuestos. Revista de doctrina, legislacion y jurisprudencia. Revista 2, p. 17
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Otra cuestion diferente es el caso de préstamos obtenidos con motivo de la adquisicion
de la nueva vivienda. Puede ocurrir que el préstamo o capital pendiente de amortizar no
verse sobre la vivienda que se transmite sino que la financiacion ajena se solicite y utilice

para comprar la vivienda que se pretende adquirir.

Siendo asi, puede ocurrir que el contribuyente decida comprar una nueva vivienda
habitual antes de vender la antigua y para sufragar el coste pida un préstamo a una entidad
bancaria. Cuando enajene su propia vivienda, utilizara el liquido obtenido por la venta para
amortizar el préstamo que anteriormente habia solicitado, ya sea total o parcialmente. Puede
ocurrir también que aun habiendo vendido ya su vivienda habitual pida igualmente el
préstamo porque el capital obtenido por la enajenacion no es suficiente para afrontar el pago

de la nueva vivienda habitual que se adquiere posteriormente.

Para estos casos, se podréa aplicar la exencién por reinversion siempre que las cantidades
obtenidas en la enajenacion de la vivienda habitual que se transmite se destinen a amortizar
el préstamo hipotecario que se percibié para su adquisicion. Veamos unas sentencias

relacionadas:
En la STSJ Madrid 314/2014, 19 marzo se dispone lo siguiente:

“Las cantidades obtenidas en la enajenacion de la primera vivienda habitual
deben destinarse a satisfacer el precio de una nueva vivienda habitual aun cuando se
hubiera adquirido en el plazo de los dos afios anteriores a aquélla” y “para la
aplicacién de la exencion el sujeto debe acreditar que ha aplicado las cantidades
obtenidas por la venta de la primera vivienda al pago de la adquisicion de la segunda o

al pago del préstamo hipotecario percibido para su adquisicion” (FJ 3°).

De esta manera, “se debe justificar que parte de lo obtenido por la venta de la
primera vivienda se destina al pago de las cuotas adeudadas o a la amortizacion de

todo o parte del crédito hipotecario” (FJ 4°).

En la misma linea encontramos la STSJ Murcia n°® 586/2012, de 11 junio ya que en
este supuesto el contribuyente alega que la ganancia neta resultante de la venta de su
vivienda habitual si la destind a amortizar el préstamo personal que se habia solicitado para
afrontar los gastos de la compra de la nueva vivienda, hecho que la Administracion niega. El

Tribunal considera que:

45



La exencion por reinversion en la vivienda habitual en el IRPF.

“El actor cumplié con los requisitos establecidos por el precepto 39.1 RIRPF —
actual 41.1 RIRPF- para la exencion, ya que el contribuyente ha realizado una
amortizacion anticipada del préstamo mediante el ingreso del dinero obtenido en la
transmision”, cumpliendo ademas con el plazo establecido por la citada normativa
“puesto que adquirid la nueva vivienda 50 dias antes de la transmision de la primera,
realizando asi la reinversion mediante las amortizaciones referidas dentro del plazo de

dos afios posteriores a la transmision” (FJ 1°).

El Tribunal esta disconforme con el criterio de la Administracion. EI TEAR de
Murcia® mantiene que “cuando se utiliza financiacion ajena en la adquisiciéon de una
vivienda no cabe reinversion porque la adquisicion se produce con el dinero obtenido
del préstamo y no de la venta”. En contra de esta argumentacion el tribunal expone
que “atendiendo a la normativa referida, no seria posible reinvertir en la adquisicion
de una nueva vivienda cuya compra es anterior a la venta si no se utilizara
financiacion ajena o no se aplazara el plazo”, y en consecuencia, si se podré beneficiar
de la exencidn por reinversion, puesto que se ha utilizado el precio de la venta para

amortizar el préstamo que se solicito para comprar la nueva vivienda habitual (FJ 2°).

Con la misma argumentacién también encontramos la STSJ Castilla y Leon, Burgos n°
48/2014, de 7 de marzo, no obstante en este caso el tribunal no considera acreditada la
reinversion por no quedar constancia en la cancelacion del préstamo las cantidades que el

contribuyente dice haber amortizado (FJ 5°).

En Gltimo término y relacionado con este tema es preciso hacer referencia a los
ahorros. En este sentido, es posible que el contribuyente, dentro del proceso de cambio de su
vivienda habitual, compre primero la nueva vivienda realizando el pago con cantidades que
tuviera ahorradas y posteriormente cuando venda su antigua vivienda, destine el importe

obtenido a reponer la cuantia de ese capital que invirtio.

En este supuesto surge la duda sobre si el contribuyente dispone en estos casos de
la posibilidad de acogerse a la exencion por reinversion respecto de esas cantidades que

fueron utilizadas para la compra y que posteriormente son repuestas.

Al respecto es preciso hacer referencia a las Consultas n° V1304-06 de 30 de junio
de 2006 y n°v0710-07, de 9 de abril de 2010 ya que en éstas el Centro Directivo no admite

esta posibilidad. La DGT responde que “de aplicar los fondos obtenidos a reponer ahorros

8 Resolucion del TEAR de Murcia del 13 de marzo de 2008
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previamente invertidos en la adquisicion de la nueva habitual, la ganancia patrimonial

generada quedara sujeta y no exenta de tributacion”.

Asi mismo la DGT mantiene el mismo criterio en la Consultas n°® VV1155-05 de 16
de junio de 2005 y n° V1155-10, de 13 de abril de 2010 al establecer con las mismas
palabras que “las cantidades que del importe obtenido en la venta se destinen a reponer

fondos ya dispuestos no daran motivo a practicar la exencion”.

Segin CALVO VERGUEZ®, en estos casos la DGT esta aludiendo a la
concurrencia de un requisito que no se encuentra recogido en la citada normativa reguladora
del impuesto. Ademas, la linea de interpretacion que se muestra no se ajusta a la verdadera
finalidad de la norma ni ajustada al principio de justicia tributaria. Este autor recuerda que el
RIRPF incorpor6 la posibilidad de aplicar la exencion por reinversion a aquellos supuestos
en que hubiera adquirido la nueva vivienda hasta dos afios antes de la venta de la antigua, y
en consonancia es necesario que la compra se realice con financiacion ajena o con ahorros.
Ademés, ALVAREZ BARBEITO®, de acuerdo con el anterior autor, afiade que resulta
discutible que esa interpretacion sea coherente con la idea de justicia tributaria, ya que esta
medida lo que hace es penalizar el ahorro por cuanto que si la misma situacion se produjere

mediante financiacion ajena entonces el contribuyente si podria beneficiarse de la exencion.

A partir de 2014 se dicta una resolucién por parte del Tribunal Econémico-
Administrativo Central (TEAC) que modifica el criterio que tradicionalmente venia

aplicando la Administracion tributaria.

Siendo asi, debemos analizar la Resolucién de 11 de setiembre 2014
(JT/2014/1376). En primer lugar cabe aludir que la doctrina del TEAC si resulta vinculante
para toda la Administracion tributaria (FJ 4°) por lo cual, esta resolucién debera de seguirse

por el resto de érganos. Exponemos algunos argumentos de la anterior resolucion:

« Con la incorporacion del articulo 41.3 RIRPF se abre la posibilidad de que la
adquisicion de la vivienda habitual se realice con anterioridad. Esta adquisicién previa

por parte del contribuyente solamente seria posible si el precio de la nueva vivienda no

% CALVO VERGUEZ, Juan (2010). La adquisicién de la vivienda habitual en el IRPF:
deduccidn por inversiones y gastos y exencion por reinversion. Navarra; Cizur Menor, Aranzadi
Thomson Reuters. Pag.162-163.

 ALVAREZ BARBEITO, Pilar. (2009). La exencion por reinversion en vivienda habitual.
CEF. Contabilidad y tributacion. Noviembre 2009, n°320, p.73
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se ha satisfecho, se ha satisfecho con financiacion ajena o se ha realizado mediantes
fondos propios de ahorros.

El Tribunal explica que una interpretacion literal del inciso “quedaran exentas las
cantidades obtenidas en la enajenacidén que se destinen a satisfacer el precio de una
nueva vivienda habitual” del articulo 41.3 RIRPF podria dar a entender que para
disfrutar del beneficio fiscal es preciso que los fondos obtenidos por la transmision de la
anterior vivienda habitual sean directa, material y especificamente los mismos que los
empleados para satisfacer el pago de la nueva. No obstante, este requisito no aparece
establecido de manera clara ni en la Ley ni en el Reglamento.

Si la nueva vivienda ha sido adquirida dentro de los dos afios previos a la
enajenacion, es normal que el precio de aquella se hubiere satisfecho con o sin
financiacion ajena en aquél momento. Por tanto, lo que se obtenga por la transmision
posterior nunca podrd emplearse directamente para satisfacer el precio de la nueva
vivienda. Ello solamente seria posible en el poco frecuente caso en que el pago del
precio de la vivienda que se adquiri6 hubiera quedado aplazado».

El propio TEAC hace referencia a la STSJ Catalunya, n® 354/2013, de 28 de
marzo, compartiendo la opiniéon sobre que “la reinversion a la que se condiciona esta
exencion no supone intervenir en la nueva vivienda exactamente con el dinero obtenido

especifica y directamente en la transmision de la antigua vivienda habitual”.
Los hechos y fundamentacién juridica de esta sentencia son los siguientes:

El contribuyente compra en primer lugar la nueva vivienda habitual y
como aun no habia vendido la anterior, solicita un préstamo hipotecario para
pagar la nueva vivienda. Ese préstamo fue amortizado parcialmente mediante
ahorros, vy el resto se cancela integramente cuando se vende la antigua vivienda
habitual. Por parte de la Administracion se le obliga a tributar parcialmente por la
parte proporcional correspondiente a las cantidades aportadas del patrimonio
personal considerando que al haber utilizado estos fondos, no se habia destinado
la totalidad de lo obtenido por la enajenacion para la amortizacion del préstamo y

con ello para la reinversion.

El tribunal, en desacuerdo con el criterio de la Administracién, en el FJ 5°
establece que “en efecto, si la nueva vivienda habitual ha sido adquirida dentro de

los dos afios previos a la enajenacion de la anterior, normalmente el precio de
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aquella ya se habré satisfecho con o sin financiacién ajena, en el momento de la
transmision de la anterior, por lo que los fondos obtenidos por esta transmision no

podran emplearse directamente para satisfacer el precio de la nueva vivienda”.

Ni la Ley ni el Reglamento exigen esa identidad absoluta entre las
cantidades percibidas en la contraprestacion por la transmision y las entregadas
en concepto de reinversion y con ello la Sala entiende que “el requisito se refiere
al hecho de la reinversion de un importe igual, no necesariamente de

materialmente los mismos fondos (FJ 5°).

El Tribunal también insiste en el caracter fungible del dinero y con ello
“se considera suficiente que la cantidad previamente abonada por la nueva
vivienda sea equivalente o superior a la obtenida por la venta de la vivienda
habitual, ya que con ello se cumple el requisito de la afeccion de la ganancia

patrimonial al pago del precio de la nueva vivienda”.»

Con todo ello, el Tribunal estima el recurso contencioso- administrativo entendiendo
que la liquidacion impugnada no se ajusta al derecho pues si debe haber una exencién total

de la ganancia patrimonial controvertida.

De la misma manera y con argumentos semejantes también es preciso hacer referencia
a la STSJ Catalunya num. 874/2015, 3 de septiembre. En este supuesto se pretende
determinar si las ganancias patrimoniales obtenidas por la venta de su inmueble efectuadas
el 30 de junio de 2005 pueden acogerse a la exencién para los supuestos de reinversion de
los beneficios en la compra de la vivienda habitual adquirida el 30 de noviembre de 2004.
Los contribuyentes, para hacer frente al pago de la nueva vivienda habitual, utilizaron un
crédito con garantia hipotecaria y para el resto, abonaron fondos propios que los recurrentes

tenian disponibles.

« Tal y como se recoge en el articulo 39.2 del RIRPF — actual 41.3 RIPF- el
hecho de que la ganancia patrimonial reinvertida se haya obtenido en una venta
efectuada con posterioridad a la adquisicion de la nueva vivienda habitual no impide
disfrutar de la exencion legalmente prevista, siempre y cuando la compra del nuevo

inmueble se realizara dentro de los dos afios anteriores a la fecha de dicha transmision”.

Este requisito queda claro tanto para la Administracion Tributaria como para el
Tribunal. Lo que aqui ocurre es que la Administracion considera que la reinversion de la

ganancia patrimonial obtenida por la enajenacion no se ha materializado, ya que estos

49



La exencion por reinversion en la vivienda habitual en el IRPF.

beneficios no se han destinado a la amortizacion del crédito hipotecario, sino a la
sustitucion de los fondos propios que los contribuyentes habian invertido previamente
en la adquisicion de la nueva vivienda (FJ 4°).

El tribunal argumenta que “si es posible acogerse a dicha exencién en estos
supuestos, ya que no existe una identidad material entre el dinero obtenido en la venta
de la vivienda y el invertido en la adquisicion de la nueva. La reinversion exigida si se
ha cumplido ya que los fondos propios utilizados son posteriormente repuestos con la
ganancia patrimonial obtenida por la venta de la primera vivienda habitual” (FJ 5°).

Manteniendo el mismo argumento y haciendo referencia a la propia sentencia
354/2013 anteriormente comentada, se estiman las alegaciones y con ello el recurso y se
reconoce el derecho a la devolucion de las cantidades indebidamente abonadas junto

con los intereses de demora correspondientes».

Visto todo lo anterior concluimos que para poder aplicar la exencion Gnicamente es
necesario que la transmision de la antigua vivienda haya contribuido a satisfacer el importe
de la compra de la nueva vivienda, sin que el uso de ahorros personales o familiares
invertidos resulte restringido. La reposicién de los ahorros una vez se realice la venta ya
constituye un acto de contribucion, ya que con la reposicion se esta satisfaciendo el importe
derivado de la adquisicion.

Ni la Ley ni el Reglamento exigen, tal como dice SANCHEZ FERRANDIZ, que el
dinero sea exactamente, como si se hallara marcado con una sefial indeleble, el mismo que el
obtenido, precisamente por su caracter fungible. Asi, dada la fungibilidad del dinero, el
liquido percibido podria depositarse en la misma cuenta bancaria en la que el contribuyente

ingresara sus ndminas mensuales y en la que se cargaran sus gastos habituales®.

% SANCHEZ FERRANDIZ, Miguel Alejandro (2015). La reposicién de fondos propios en la
adquisicion de la nueva vivienda habitual, una vez transmitida la anterior, puede acogerse a la
exencion por reinversion. Analisis de la Resolucion del TEAC de 11 septiembre de 2014, RG
2463/2013. CEF. Contabilidad y tributacion. Febrero 2015, n°383, p.105.
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5. INCUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES O REQUISITOS
EXIGIDOS PARA BENEFICIARSE DE LA EXENCION.

El articulo 41.5 RIRPF dispone que “el incumplimiento de cualquiera de las condiciones
establecidas en este articulo determinara el sometimiento a gravamen de la parte de la

ganancia patrimonial correspondiente”.

De esta manera, si por cualquier circunstancia se incumple alguno de los requisitos o
condiciones impuestas por la normativa del IRPF para poder disfrutar de la exencion, la
ganancia patrimonial obtenida quedara sujeta al impuesto y se deberia tributar por las rentas

obtenidas.

Ademas, si se incumple alguna de las condiciones de la exencién, el contribuyente
deberd realizar una autoliquidacion complementaria e imputar la parte de la plusvalia o
ganancia patrimonial no exenta al afio de su obtencion, incluyendo los intereses de demora
(ver anexo B). Esta autoliquidacion deberd presentarse en el plazo que transcurre entre la
fecha en que se produjo el incumplimiento y la finalizacion del plazo reglamentario de
declaracion correspondiente al ejercicio o periodo impositivo en que se produzca dicho

incumplimiento (art. 41.5 parrafo 2° RIRPF).

De esta manera, la Unica consecuencia del incumplimiento sera la tributacion de las
cantidades exentas junto con los intereses de demora®. En ningdn caso se podra realizar

recargo alguno por pago voluntario extemporaneo.

En la mayoria de casos el requisito que se incumple es el temporal puesto que el

contribuyente no reinvierte en el plazo de dos afios al que se comprometid reinvertir.

Por ejemplo, en la consulta n°® VV1436-11 de 6 de junio 2011 el contribuyente vende su
vivienda obteniendo una ganancia patrimonial a la que aplicé exencién por reinversion,
esperando reinvertir el importe obtenido en la adquisicion de una nueva vivienda en el plazo
dos afios. Transcurrido este periodo y por diversas circunstancias no se ha podido realizar

dicha adquisicion.

8 Art. 26.6 LGT: “ El interés de demora seré el interés legal del dinero vigente a lo largo del
periodo en el que aquél resulte exigible, incrementado en un 25 por ciento, salvo que la Ley de
Presupuestos Generales del Estado establezca otro diferente”. Y en la disposicion adicional 34%. dos de
la Ley 48/2015, de 29 de octubre, de Presupuestos Generales del Estado para el afio 2016 queda
establecido que hasta el 31 de diciembre del afio 2016, “el interés de demora a que se refiere el
articulo 26.6 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, seré del 3,75 por ciento”.
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La DGT contesta diciendo que “conforme con la regulacién, para que la ganancia
patrimonial obtenida en la transmision de la vivienda habitual resulte exenta, es necesario
reinvertir el importe obtenido en la adquisicion o rehabilitacion de una nueva vivienda
habitual en el plazo de los dos afios posteriores o anteriores a contar desde la fecha de
enajenacion”. En dicho supuesto, y habiéndose enajenado la vivienda habitual el 20 de
marzo de 2009 y resultando que a esa fecha de 2011 aun no se habia realizado la nueva
adquisicion, “resultara aplicable lo dispuesto en el articulo 41.5 del RIRPF y debera
presentarse una autoliquidacion complementaria por el periodo 2011 imputando la ganancia

patrimonial no exenta”.

Y en el mismo supuesto se encuentra el contribuyente de la consulta n® V2702-11, de 15
de noviembre, ya que de la misma manera se ha incumplido el periodo de tiempo para la
reinversion, considerando asi la DGT incumplido uno de los requisitos de la exencion. Se
expone que “el consultante transmitié su vivienda habitual en noviembre de 2009, habiendo
transcurrido el plazo de dos afios para la adquisicion de una nueva vivienda habitual sin que
dicha adquisicion se haya producido”. Ello implica que “el consultante habra perdido el
derecho a exonerar de gravamen la ganancia patrimonial generada, debiendo proceder a

regularizar su situacion tributaria conforme dispone el articulo 41.5 del RIRPF”.

La regla contenida por el articulo 41.5 del IRPF habla del incumplimiento de
“cualquiera” de las condiciones de la exencidon. Con ello surgen dudas sobre si las

obligaciones formales también pudieran quedar incluidas en este precepto.

Recordemos que, para el caso que el contribuyente quisiera reinvertir agotando los dos
afios o0 en la situacién de venta a plazos a aplazadas, éste debia hacer constar en la
declaracion estas circunstancias. Numerosos contribuyentes plantearon la duda sobre si la no
indicacion de estas condiciones podia dar lugar a la imposibilidad de disfrute de la exencion
por considerarse una condicion necesaria de la exencién y por consiguiente, sobre la
posibilidad de rectificar la autoliquidacion presentada. Estas dudas fueron objeto de analisis
por parte del TEAC en su resolucién de 18 de diciembre de 2008, dictada en el recurso de

alzada para la unificacién de criterio:

« En el fundamento juridico 4° de esta resolucion se establece que “las opciones
que segun la normativa tributaria se deban ejercitar, solicitar o renunciar con la
presentacion de una declaracion no podran rectificarse con posterioridad a ese momento
[...] por ello, si el contribuyente “opta” a la exencion de dicha ganancia dada su

intencion de reinvertir el importe total obtenido en la transmision de la vivienda habitual
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en la adquisicion de la nueva, debe rellenar las casillas correspondientes en el modelo
de autoliquidacion [...] y si ha transcurrido el plazo establecido para presentar la
declaracion se negara la posibilidad de rectificar la opcidn realizada en la declaracion

presentada”.

Ademas el tribunal recuerda que “las consecuencias del incumplimiento de los
requisitos formales sera el sometimiento a gravamen de la parte de la ganancia

patrimonial correspondiente”.

No obstante, en el FJ 5° se explica que “la cumplimentacion de la declaracion no es
una de las «condiciones» de aplicacion de la exencion por reinversion”. Hacer constar
correctamente en la autoliquidacion la intencidn de reinvertir no constituye per se un
requisito formal de la exencion por reinversion y en consecuencia, “habiéndose
cumplido la totalidad de los requisitos de esta figura, se debe aceptar su aplicacion, sin
perjuicio de que pueda considerarse como infraccion tributaria la falta de incorporacién
al modelo de declaracion de informacion que es requerida y si no se informa de la

intencion de reinvertir en el plazo legalmente disponible para ello”. »

De esta manera, la autoliquidacion no podra modificarse con posterioridad una vez
presentada pero la no incorporacion de la intencién de reinvertir no supone un
incumplimiento de los requisitos. Asi, el contribuyente podra beneficiarse de la exencion por
reinversién aunque no se haya hecho constar, pero puede ocurrir que la falta de
incorporacion a la autoliquidacion suponga una infraccion tributaria leve por incumplimiento
de un deber tributario exigido al contribuyente que efectla la reinversion y se acoge a este

beneficio fiscal .

El TSJ de Madrid mantiene el mismo criterio. En el FJ°2 la STSJ n°1306/2010 de 1 de
diciembre de 2010 y sobre el requisito de establecer en la autoliquidacion la voluntad de
reinversion establece que “Segun el articulo 39.1 RIRPF -actual 41.5 RIRPF- el
incumplimiento de cualquiera de las condiciones establecidas dara lugar a la pérdida de la
exencién puesto que se sometera a gravamen la parte de la ganancia patrimonial
correspondiente. No obstante, la omision de la declaracion de la ganancia patrimonial
obtenida no parece tratarse de un mero requisito formal cuyo incumplimiento conlleve la

pérdida de la exencion” (FJ 2°).

" BUENO MALUENDA, Cristina (2009). La vivienda habitual en el Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas. Madrid: La Ley, grupo Wolters Kluwer.

53



La exencion por reinversion en la vivienda habitual en el IRPF.

Un hecho distinto seria incorporar expresamente la intencion de no reinvertir. En
consonancia debemos hacer referencia a la Contestacion de la DGT a la consulta n® V0343-
11, de 15 de febrero de 2011, supuesto en la que un contribuyente que transmite su vivienda
habitual opta por no acogerse por la exencién por reinversion tributando por dichas
cantidades. Posteriormente, y contra todo prondstico, compra una vivienda y ahora solicita
saber si puede rectificar la autoliquidacion presentada. La DGT responde diciendo que “no
se puede rectificar con posterioridad la autoliquidacion presentada una vez finalizado el

periodo reglamentario de declaracion”.

De todo lo anteriormente expuesto se extrae que el hecho de no hacer constar la
intencion de reinvertir no constituye una condicién de la exencion y, por ende, el olvido del
contribuyente no provoca un gravamen de la ganancia patrimonial. No obstante, si el sujeto
pasivo si hizo constar en la declaracion la no intencion de reinvertir y expresamente tributa
por esas cantidades, y no siendo posible la posterior rectificacion, la ganancia patrimonial si

guedara sujeta al impuesto y no se podra beneficiar de la exencion.
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IV. COEXISTENCIA DE BENEFICIOS FISCALES SOBRE LA VIVIENDA
HABITUAL. LA EXENCION POR REINVERSION Y LA DEDUCCION POR
INVERSION.

La exencion por reinversion y la deduccion por inversién son los dos principales
beneficios fiscales previstos en el IRPF respecto de la adquisicion de una nueva vivienda
habitual por parte del contribuyente.

El legislador entiende que sobre determinadas actividades debe existir una especial
tutela o fomento y, en consecuencia, ademas de las exenciones también existen determinadas
deducciones. En este caso sobre la cuota integra estatal, y motivada por la estrecha relacion
existente entre el sector de la vivienda y la politica econdmica general, el legislador ha

establecido la deduccién por inversion en vivienda habitual como una de ellas”.

Desde 1978 la deduccién por inversion en la vivienda habitual ha sido un beneficio
instaurado en el IRPF. Este consiste en la aplicacion de un porcentaje sobre una cantidad a la
que se le denomina “base de la deduccion” que estara formada por todas aquellas cantidades
que el contribuyente hubiera satisfecho durante el periodo impositivo para la adquisicion o
rehabilitacion de la vivienda habitual y, realizado el calculo, el resultado se deducira de la
cuota del IRPF.

En el articulo 29.4 f) 1° de la Ley 44/1978, de 8 de septiembre del IRPF ya se regulaba
este beneficio. Entonces, habia la posibilidad de deducir el 15% de las inversiones realizadas
para la adquisicion del inmueble que constituyera o fuese a constituir la vivienda habitual del
contribuyente. Ademas en ese mismo articulo se disponia expresamente que no podran
formar parte de la base de la deduccion las ganancias patrimoniales exentas por reinversion,
observando asi que ya desde la primera regulacion existio la incompatibilidad entre

beneficios.

Esta legislacion se fue modificando en los afios posteriores. Se debe destacar la reforma
que dio la Ley 40/1998, de 9 de diciembre ya que en el articulo 55.1 1° de ésta se fijo un
porcentaje del 25% sobre las primeras 750.000 pesetas -a dia de hoy 4.507 €- y el 15%

sobre el exceso hasta un limite maximo para la deduccién de 1.500.000 pesetas anuales -lo

" CORDERO FERRERA, José Manuel (2014). Anélisis de los efectos de los ltimos cambios
normativos en la deduccion por inversién en vivienda habitual en el IRPF. XXI Encuentro de
Economia Publica. (21. 2014. Girona) p. 4 https://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=5187815
(consultado dltima vez 20/04/2016)
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que hoy serian 9.015 €- , y ademas se incluyé en la base de la deduccion los intereses
derivados de capitales ajenos con los mismos porcentajes para los dos primeros afios y con
posterioridad del 20% y 15% respectivamente. Esta novedad fue de especial relevancia ya
que por primera vez se aplica un tratamiento diferenciado para los contribuyentes que
hubiesen solicitado un préstamo. Ademas se mantiene la incompatibilidad de esta deduccion
con la exencion por reinversion, al establecer el articulo 55.1 1° pérrafo 2° que: “cuando la
enajenacion de una vivienda habitual hubiera generado una ganancia patrimonial exenta por
reinversion, la base de deduccion por la adquisicion se minorara en el importe de la ganancia

patrimonial a la que se aplique la exencion por reinversion”.

En 2006 se introdujo un nuevo cambio. Ahora el IRPF pasa a ser un impuesto cedido
parcialmente a las CCAA y, por tanto, el porcentaje de deduccion por inversién en vivienda
habitual se desdobla en dos tramos, uno estatal y otro autonémico. De esta manera en el art.
68.1 de dicha ley se establecia que los contribuyentes podian deducirse el 10,05% de las
cantidades satisfechas por adquisicion de la vivienda para el tramo estatal y un 4,95% para el
tramo autondmico general (art. 78) estableciéndose la base maxima de la deduccion en 9.015
€ anuales. Y el precepto relativo a la incompatibilidad de beneficios continta redactado de la

misma manera aungue ahora en el art. 68.1 1° parrafo 2°.

Posteriormente, en 2009 se modifican los porcentajes pasando a ser de un 7,5% para
cada uno de los tramos, tanto estatal como autonémico (arts. 68 y 78 de la Ley 22/2009, de
19 de diciembre) manteniéndose tanto la base maxima de deduccién como las mismas

incompatibilidades que nos interesan.

Con todo ello podemos observar que desde la primera regulacion aparecio
expresamente mencionada la existencia de esta incompatibilidad entre ambos beneficios. La
exencion por reinversion y la deduccion por inversion son dos tratamientos fiscales
alternativos para la ganancia obtenida por la enajenacion, existe una incompatibilidad entre
ambos y el contribuyente debera optar por uno u otro beneficio en el ejercicio en el que se
ponga de manifiesto la ganancia patrimonial, eligiendo asi declarar dicha renta y tributar por

ella aplicando la respectiva deduccién, u optar por la exencion por reinversion’.

Finalmente, y desde el afio 2010, se han sucedido diversas modificaciones normativas
que han afectado sustancialmente a la deduccién por inversion hasta llegar a su completa

eliminacion con la entrada en vigor de la Ley 16/2012 de 27 de diciembre, por la que se

2 ALVAREZ BARBEITO, Pilar. (2009). La exencién por reinversion en vivienda habitual.
CEF. Contabilidad y tributacion. Noviembre 2009, n°320, p. 74
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adoptan diversas medidas tributarias dirigidas a la consolidacion de las finanzas publicas y al
impuesto de la actividad econémica, con efectos desde el 1-1-2013.

No obstante, mediante las disposiciones transitorias 18* LIRPF y 12% RIRPF se
establece un régimen transitorio, y aquellos contribuyentes que hubieran adquirido su
vivienda habitual con anterioridad al 1-1-2013 y hubieran practicado la deduccién por
inversion en relacion con las cantidades satisfechas para la adquisicién de la vivienda
habitual en un periodo impositivo devengado en 2012 o afios anteriores, podran seguir
practicando esta deduccion por inversion aplicandose el régimen vigente hasta el 31-12-
2012, que serd un porcentaje del 15% (7,5% por cada tramo, Estatal y Autonémico) y un
total de 9.040 € (arts. 68.1 1° y 78.1 LIRPF y 54 RIRPF -antes de la modificacion de 2012-)

Estando derogada esta deduccidn y siendo aplicable solamente en régimen transitorio,
actualmente ya no podemos hablar de esta incompatibilidad puesto que uno de los beneficios
fiscales ya no es de aplicacion, y si la deduccion se aplica en régimen transitorio, es porque
en las autodeclaraciones anteriores ya se optd por la deduccion y no por la exencion por
reinversiéon. Siendo asi no analizaremos aqui los requisitos para la aplicacion de esta
deduccion, los problemas que se han suscitado de su aplicacién ni tampoco como se aplica

este régimen transitorio por cuanto no es materia de estudio en este trabajo.

No obstante, aunque no exista propiamente ya una incompatibilidad en la regulacién
actual, a dia de hoy siguen habiendo conflictos en relacion con los ejercicios 2011 y 2012,
gue aun no estan prescritos, y sobre éstos se sigue aplicando legislacién que contempla
vigentes ambos beneficios fiscales. Si recordamos la prescripcion tributaria, comentada en
apartados anteriores, la Administracion Tributaria dispone de 4 afios desde la materializacion
0 consumacion de la reinversion para comprobar las autoliquidaciones presentadas. Siendo
esto posible, la AEAT cuestioné muchas de las autoliquidaciones que contenian tanto la
mencionada deduccién por inversion como la exencion por reinversion, interrumpiendo asi
la prescripcidn, y en consecuencia actualmente aun hay muchos casos pendientes en via de
recurso. Por tanto, a todos aquellos casos que estan en fase administrativa, en los TEA tanto

Centrales como Regionales e incluso en los tribunales, si les afecta esta incompatibilidad.

Asi, debemos analizar como es interpretada esta incompatibilidad por parte tanto de la
AEAT como por los tribunales, puesto que ésta seguira siendo un problema para los

gjercicios que mencionamos.
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Debemos partir de la STS RJ 1998\3656, 30 de mayo, que a pesar de haberse dictado
en 1998, resulta importante porque muestra claramente la incompatibilidad existente entre
ambos beneficios fiscales. EI Supremo en el FJ 4° de su sentencia establece:

« Estan exentos los incrementos de patrimonio que se pongan de manifiesto en la
transmision de la vivienda habitual cuando el importe total obtenido se reinvierta en la
adquisicion de una nueva vivienda habitual [...] exencion incompatible para los mismos
bienes e importes en que se materialice la reinversion con la deduccion en la cuota por
adquisicion de la vivienda” siendo asi, “en la deduccion por inversion en vivienda
habitual, para la fijacion de la base de deduccion, [...] no se computaran en la base de la
deduccion las cantidades que constituyan incrementos de patrimonio no grabados, por

reinvertirse en la adquisicion de una nueva vivienda habitual”

Concluye el Tribunal estableciendo que “el incremento sera incompatible para los
mismos bienes e importes en que se materialice la reinversion con la deduccion en la

cuota por adquisicion de vivienda” »

También podemos hacer referencia a otras sentencias que mantienen el criterio, como la
STSJ Madrid n°960/2001, 27 de junio puesto que aqui también se discute sobre la
incompatibilidad de beneficios

«El tribunal explica que “se plantea el problema de la compatibilidad o no de la
deduccién en la cuota integra del 15% de las cantidades invertidas para adquirir la
vivienda habitual [...] con la exencién o exclusion de gravamen de los incrementos
patrimoniales obtenidos por la transmision del sujeto pasivo de su vivienda habitual
cuando se reinvierten en la adquisicion de una nueva vivienda habitual” (FJ 3°). El
contribuyente alega que hay compatibilidad y en cambio, la AEAT, el TEAR de
Madrid” considerd que el recurrente no podia practicar la deduccion porque ya habia
obtenido la exencion en los incrementos patrimoniales de la enajenacién de su vivienda
habitual anterior. EI TSJ Madrid comparte la opinidn de la AEAT y desestima el recurso
presentado (FJ 4°). »

La AEAT comparte la opinion de los tribunales. Asi, destacamos la resolucion del

TEAC de 11 de junio de 1999, que expone lo siguiente:

8 TEAR Madrid de 23 de abril de 1998
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« Los beneficios fiscales de exencion por reinversion y deduccion en cuota por
adquisicion de vivienda son incompatibles para los mismos bienes e importes en que se
materialice la reinversidn, de lo que se deduce que para determinar la base de deduccién
por adquisicion de vivienda habitual, en el caso de que el sujeto pasivo se haya
beneficiado de la exencion por reinversion, no debe computarse el importe de
transmision de la antigua”. Ademas afiade que tal como expone el articulo 78.4 b) -de la
entonces vigente ley- “la base de la deduccion esta constituida por las cantidades
satisfechas para la adquisicion de la vivienda [...] y no se computaran las cantidades
gue constituyan incrementos de patrimonio no gravados, por reinvertirse en la
adquisicion de una nueva vivienda habitual” (FJ 2°). Y termina afirmando el Tribunal
que “si el sujeto se acoge a la exencion por reinversion, la base de deduccion por
adquisicion de vivienda debe excluir el incremento de patrimonio obtenido”. Estimando
el recurso y declara que “la base de la deduccién por adquisicion debe excluir el
importe del incremento obtenido en la transmisién cuando dicha transmisién se haya

beneficiado de la exencion por reinversion” (FJ 4°).

Analizados estos supuestos podemos concluir que aungue actualmente no podamos
hablar de una incompatibilidad, para el caso de las autoliquidaciones de los ejercicios 2011
y 2012 que aun estan en via de recurso, tanto la AEAT como los tribunales aplicaran este
criterio de incompatibilidades entre beneficios, no siendo posible la aplicacion por parte del
contribuyente de la exencion por reinversion y la deduccién por inversién para los mismos

bienes e importes.
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V. CONCLUSIONES

PRIMERA.- A lo largo de las primeras paginas del trabajo he intentado explicar de una
manera clara e ilustrativa como se configura el IRPF, cdmo se incluyen las ganancias
patrimoniales como una de las rentas gravadas por éste impuesto y como se cuantifican.
Hemos visto que las ganancias patrimoniales generadas por la transmision de determinados

elementos quedan sujetas a gravamen pero, sin embargo, existen supuestos de exencion.

Asi, el desarrollo del trabajo se ha centrado en analizar propiamente la exencion por
reinversién en vivienda habitual, delimitando las operaciones de reinversion, explicando los
requisitos que deben concurrir y calculando el importe de la reinversion segun los diferentes

supuestos.

SEGUNDA.- Hemos visto que el IRPF se encarga de gravar una serie de rentas, entre
las cuales encontramos las ganancias y pérdidas patrimoniales y que éstas son las variaciones
de valor que experimenta el patrimonio del contribuyente cuando se produce una alteracion
en la composicion de este valor. De esta manera, cuando exista una variacion de valor, una
alteracion de la composicion del patrimonio y ese hecho no esté calificado como
rendimiento, estaremos ante una ganancia patrimonial que quedara sujeta a gravamen y

deberé tributar mediante este impuesto.

No obstante, en ocasiones dichas ganancias patrimoniales podran quedar exentas de
tributacion por cuanto existen exenciones como la exencidn por reinversion en la vivienda
habitual.

TERCERA.- La exencion por reinversion es un beneficio fiscal que recae sobre la base
imponible del IRPF y de ella podran beneficiarse aquellas personas fisicas que quieran

aplicarsela siempre y cuando cumplan los requisitos que la normativa exige.

Por tanto, aquellos que tengan la consideracion de contribuyentes a efectos del IRPF,
con independencia de si la vivienda se sitla dentro o fuera del territorio espafiol, siempre que
sean propietarios y ocupen de manera efectiva y permanente durante un plazo de tres afios
una edificaciéon que tenga el caracter de habitable, cumpliendo asi el requisito de
habitualidad, podran aplicarse la exencion por reinversion en vivienda habitual si transmiten

la vivienda y reinvierten esa cantidad en la adquisicion de una nueva.
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CUARTA. .- La cantidad exenta de gravamen en el IRPF sera la ganancia patrimonial
generada por la transmision, generalmente obtenida por la diferencia de los valores de
adquisicion y transmision del inmueble, aunque para poder beneficiarse de la exencion, el
importe que el contribuyente debe reinvertir en la adquisicion de la nueva vivienda sera

aquél que se haya obtenido de la enajenacion de la anterior.

QUINTA.- En un principio los requisitos y condiciones para la aplicacion de la
exenciéon por reinversion parecian claros, pero han surgido problemas en relacién con
determinados supuestos. La Administracion a veces facilita la aplicacion del beneficio, como
cuando amplia la nocién de vivienda habitual, pero durante el desarrollo del trabajo hemos
ido viendo que en ocasiones ésta ha intentado poner diferentes trabas sobre su aplicacion.

Por ejemplo, surgen problemas sobre el importe de reinversion cuando la adquisicion de
la vivienda se realiza antes de la transmision. En estos casos es l6gico y evidente que para
pagar el coste de esta vivienda se pida financiacion ajena o se utilicen ahorros propios. Pero
parece ser que para la Administracion no esta tan claro, ya que entiende que el dinero
obtenido en la transmision de la vivienda habitual no era utilizado para la adquisicion. A
partir del estudio realizado a través de diferentes sentencias podemos afirmar que en estos
casos la exencién se podra aplicar igualmente. Los tribunales mantienen que no existe
identidad material entre el dinero obtenido en la venta de la vivienda y el invertido en la
adquisicion de la vivienda y dado el caracter fungible del dinero, concurrira igualmente

reinversion.

También surgen problemas cuando la Administracion niega el derecho a la aplicacion
de la exencion en los casos en que el contribuyente no indica expresamente en la
autoliquidacion del impuesto la intencién de reinvertir, por entender que la no indicacion es
uno de los requisitos para la aplicacion del beneficio. De la misma manera que ocurria
anteriormente, a través del analisis jurisprudencial hemos podido ver que los tribunales
consideran que este tipo de olvidos son meros requisitos formales y en ninglin caso ello
implica un incumplimiento de los requisitos de la exencidn ni lleva aparejado el gravamen de

la ganancia patrimonial.

Finalmente, y aun haciendo relacion a los impedimentos de la Administracion
destacamos el problema de la prescripcion tributaria. La DGT y demas &rganos
administrativos contabilizaban a su favor el inicio del computo de la prescripcién cuando
finalizaba el plazo méximo del que el contribuyente disponia para reinvertir,

independientemente de la verdadera materializacion de la reinversion, dando lugar a una
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extension de la prescripcion de hasta siete afios en algunos casos. Este es un nuevo supuesto
en que los tribunales, a favor del contribuyente, estan en desacuerdo con la Administracion y
consideran que el plazo prescriptivo debe comenzar en el momento real en que se consuma

la reinversion.

SEXTA.- Con todo lo expuesto podemos concluir que en ocasiones la Administracion
comete abusos y pone trabas para la aplicacion de la exencién por reinversion. Son muchos
los casos que han llegado a nuestros tribunales y gracias a los recursos interpuestos por los
contribuyentes se han podido corregir ciertas malas préacticas administrativas que ponian en
situacion desfavorable a los beneficiaros de este incentivo fiscal.

SEPTIMA.- Por ultimo, debemos tener presente que aunque actualmente la deduccion
por inversion esté derogada y ya no sea de aplicacion, la incompatibilidad entre la exencion
por reinversion y la deduccioén por inversion en vivienda habitual aun sigue siendo de
aplicacion para los ejercicios 2011 y 2012, aun no prescritos, y en sus resoluciones, tanto la
AEAT como los tribunales continuaran aplicando los mismos criterios y regimenes de

incompatibilidad para ambos beneficios.
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ANEXO A

Aquellos contribuyentes que quieran beneficiarse de la exencion porque han transmitido su
vivienda habitual pero aun no han reinvertido, para poder aplicarse esta bonificacion, deberan
hacer constar en la autodeclaracion del impuesto la intencion de reinvertir en los dos afios

siguientes a la transmision (art. 41.3 parrafo 3° del RIRPF)

Fecha de transmision 02052015 Fecha de adquisicitn JOEDS2070

Valor de transmisidn, 300 00D 00 Valor de adquiSItn e 000 00 0

Si obliens una ganancia patrmonial denvada oe elemenlos palrimoniales adquindos antles de 31 de diciembre de 1994, para aplicar s
coeficientes reductores de la D.T. 8 Ley de IRFF marque la casdla__

i las transmisiones realizadas en 2015 sobre |as que deseaaplcarla.mm transitoria novena de Hmydﬂmswmedeﬂ
e 400,000 euros, mangue 1 Casilla S e5 con esia ransmision con 1a que queere agotar dicha cantidad___ .

Valor a efecios del Impuesio de Palimonss 2005 (5000 para valones negociados &n mencados reguiados. aﬂqmmmaﬂmimﬂ _____
Exencién por reinversidn (Vivienda habitual):
Préstamo para la adquesicidn de la vivienda transmitida pendiente e amortzar o eiemereseeeeessaser e neneeeanaeaaananrarees
Operaciones a plaze:
Margue |3 casilla en caso afl

INFORMACION ADICIOMAL:

Mangue la casilla si 13 tral
la recompra dentro de s plazos
Margue L casilla si & bien i Imparte réimeertido hasa 1112205 .

skempre gue ni su adquisicion ni Imporie comprometido a reimnertir, mpué'suezﬂﬁ
vinculacas (vea la ayuda) en los 2 afios siguientes a |a transmision,__ ] 300.000,00 m
Exencién ganancia patrimen

| Saceptar | | Ocancetar | € amda |5 cacwacen

Imagen 1: en el programa PADRE para la autodeclaracion del impuesto de 2015, en la pagina 21
relativa a ganancias y pérdidas patrimoniales derivadas de la transmision de elementos
patrimoniales, el contribuyente deberd indicar las fechas y valores de adquisicion y transmision,
introducir la ganancia patrimonial que se hubiere generado por la transmision y debera indicar el
importe reinvertido, comprometiéndose a reinvertir en los dos afios siguientes a la enajenacion de la

vivienda.
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——
Ganancias y pérdidas patrimoniales
GANACIAS Y PERDIDAS PATRIMONIALES DERIVADAS DE TRANSMISIONES DE ELEMENTOS PAT. \iES (B.LAHORRO)
Ganancias y pérdidas patrimoniales derivadas de transmisién de otros elementos patrimoniales
Elemento patrimonial 1 @
Contribuyente litular del elemento patrimonial transmitido //7 - DECLARANTE [2s8]
Tipo de elemento patrimonial.Clave V‘/\// 1 [(s00]
Situacién del inmueble.Clave (( )N 3[s01]
Fecha de transmision (dia, mes y afio) SN ‘\ 02/05/2015 [303]
Fecha de adquisicion (dia, mes y afio) M 02/05/2010 [ 304}
Valor de transmision & ~ 300.000,00 | 30
Valor de transmision de VH susceptible de reinversion a efectos de la exer@r&inversi()n / 300.000,00 [ 307]
Valor de adquisicion =3 ( 200.000,00 [ 300]
Ganancia patrimonial oblenida: [(305)-(309)] positiva (&) 100.000,00 [=12]
Ganancia exenta por reinversion en vivienda habitual =4 100.000,00 [ 3:5]
EXENCION POR REINVERSION DE GANANCIA PATRIMONIAL OBTENI 015 POR TRANSMISION VIVIENDA HABITUAL
Importe obtenido por transmisién de vivienda habitual susceptible de4gj . a efectos de exencion 300.000,00 [ 529]
Ganancia patrimonial obtenida como consecuencia de la transmisi ienda habitual 100.000,00 | ss0
Importe cuya reinversion se compromete efectuar en los dos afigg-si tes 300.000.00 [352]
Ganancia patrimonial exenta por reinversion W?% | 100.000,00 [ z53]

Imagen 2: extracto del documento pdf. para la presentacion telematica de la autoliquidacién del

impuesto generada por el anterior programa una vez introducidos los datos.

Vemos que en el apartado “ganancias y pérdidas patrimoniales” quedan reflejadas las fechas y valores

de adquisicion y transmision (casillas 303-309) y también aparece la ganancia patrimonial obtenida y

la ganancia exenta por reinversion (casillas 312 y 315).

En el siguiente blogue aparece en concreto la ganancia patrimonial obtenida por la transmision de la

vivienda habitual

(casilla 350). También vemos que aparece el importe que el contribuyente se

compromete a reinvertir (casilla 352), - que este caso sera reinversidn total puesto que se compromete

a reinvertir la totalidad de lo obtenido por la transmisién-, y por ultimo vemos que aparece la casilla

353 con la ganancia patrimonial que queda exenta por la reinversion.
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ANEXO B

En caso de no cumplir los requisitos exigidos para la exencién y habiéndose comprometido a
reinvertir en dos afios, el contribuyente debe presentar la declaracion complementaria (art. 41.5
RIRPF).

Si la declaracion complementana esta motivada por haber percibido atrasos de rendimientos del irabajo después de la presentacion
de la declaracibn antenor del ejercicio 2015 0 Si se trata de una declaracion complementana presentada en cumplimiento de lo
dispuesto en el primer parrafo del articulo 14.3 de 1a Ley Gl IMpuesto, marque con una X" estacasila_______ 2] B

Si la declaracion complementarnia esta motivada por haberse producido alguna de 1as circunstancias previstas en 1os articulos
415,425, 43.2, 50, 73. cel Reglamento del Impuesto, o en 10s articulos 54.5, 72 2 y disposicidn adiional vigésimo séptima de
12 Ley del IMUESIO, MArQUE CON UNA X" €818 CASIIA. ... __..._...... ... oeoroemuseceseeeseseessesaesseasssemssemssseesseeessessssessssesessseees [122]x

Si de 1a geclaracion complementana resulta una cantidad a devolver Infénor a |a solicitada en la ceclaracion anterior y dicha devolucion
no hublera sido todavia efectuada por 1a Agencia Tributana, indiquelo marcando con una X" esta cassia (En este supuesto. no marque
NiNGUNa de 125 Casiias 120, [121], [122), [124] Y [125])...........o.....svvvemmemmsssessssessssessssessssesessenesssnesssssssessssenessssessessssmessennses

Si la declaracion complementarnia esta motivada por el traslado de residencia a otro Estado miembro de 1a Union Europea y el
contribuyente opta por imputar las rentas pendientes a medida que se obtengan, de acuerdo con lo dispuesto en el

parrafo segundo del articulo 14.3 de [a Ley del Impuesto, marque Con UNA X" @St CASMA, ... ... . iiiiiieriietersssieessiinsssenseessnins
Si 1a geclaracion complementaria esta motivada por haberse producido alguna de 1as circunstancias previstas en el articuio 95 bis

de 1a Ley del Impuesto, marque CoNn UNA X" @SIA CASIIA, ... . ... ooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiisiiiiesiiissiiieseiie s s e b b baas
Si esta declaracién es complementaria de otra declaracidn anterior del mismo ejercicio 2015, en supuestos distintos a los refiejados

en tas casitas (121), [122], [123]. (124] y [125], Idiqueio arcando Con UNa "X™ €St CaSIA...........................ccooo..evesromeerressseeesssenns

Imagen 3: captura de pantalla del programa PADRE para la renta 2015, de autoayuda para la
autodeclaracién del impuesto. En la pagina 6 relativa a la declaraciéon complementaria, el
contribuyente debera marcar con una “X” la casilla 122 ya que esta declaracion complementaria

estad motivada por el articulo 41.5 RIRPF.

Recordemos que el articulo 41.5 RIRPF dispone que “el incumplimiento de cualquiera de las
condiciones establecidas determinara el sometimiento a gravamen de la parte de la ganancia
patrimonial correspondiente [...] y en tal caso, el contribuyente imputara la parte de la ganancia

patrimonial no exenta al afio de su obtencion, practicando autoliquidacion complementaria”.

73



La exencion por reinversion en la vivienda habitual en el IRPF.

(O [Asignacién de cantidades a actividades de interés general consideradas de interés social |
Atenclén: Esta asignacidn es indepe «conla asignacitn ibuteria a lalglesia Catdlica. =

Sidesea gue se destine un 0,7 ‘de la cuota Integra a las actividades previstas en el Real Decreto-Ley 7/2013, de 28 de junio (BOE del 28), marque con una “X” esta casilla. [

estd motivada por haber percibido atrasos de rendimientos del trabajo después de I;grasamadm de la declaracién anterior del ejercicio 2015
romplementaria presentada en cumplimiento de lo dispuesto en el primer pamafo del articulo 14.3 de la Ley del Impuesto, margue conuna “X’

L‘.z"r-: manfana estad motivada por haberse producido alguna de las drcunstancias previstas en los articulos 41.5, 42.5, 43.2, 50, 73 del Reglamento del
Impuesto, o en los *’: 0F o
o complementaria resulta una cantidad a devolver inferior a la solictada en la dedaracion anterior y dicha devolucién no hubiera sido todavia efectuada por la

Sidelada
-} ! A elo marcando conuna "X esta casilla. (En este supuesto, no margue ninguna de las casillas [120], [121], [122], [124] y [125]) .o

aCi
grargCiadrcomplementaria estd motivada por el traslado de residendia a otro Estado miembro de la Unibn Europea v el contribuyente opta por imputar |as rentas pendientes -
sbtengan, de acuerdo con lo dispuesto en el parrafo segundo del aflculo 14.3 de la Ley del Impuesto, marque conuna "X estacasilla ... ...

Sila dedaracidn co gme
o si se trata de una dégha

Sz

Imagen 4: extracto del documento pdf., borrador de la autodeclaracion, generado para la presentacion

telematica del impuesto a partir del anterior programa. Vemos de la misma manera que la casilla 122

aparece marcada.
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