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IRPF. Deducciones. Inversién en vivienda habitual. Ambito de aplicacién. Vivienda
habitual. Otras cuestiones. Adquisicion en 2012 por donacién de un terreno iniciandose sobre
él las obras de la que constituira su vivienda habitual. En un proceso de construccion en régimen
de autopromocion sobre un terreno adquirido mediante donacion, el contribuyente tendria
derecho a practicar la deduccién en el ejercicio 2012 en funcion de las cantidades satisfechas en
dicho ejercicio, entre otros, el ISD que grava la donacion, constituyendo el momento del pago de
su importe, si fuese la primera cantidad por la que practicase la deduccion, el inicio del plazo de
cuatro anos para finalizar las obras de construccién, por tanto, de haber satisfecho el
contribuyente cantidades por la construccion de su futura vivienda habitual con anterioridad a 1
de enero de 2013, bien sea por la donacién del terreno, bien por la construccion sobre este y si
por ello hubiese practicado la deduccién por inversion en vivienda habitual en el ejercicio 2012,
le sera de aplicacion el régimen transitorio, teniendo derecho a continuar practicado la deduccién
a partir de 1 de enero de 2013 por las cantidades que por ella satisfaga en cada ejercicio .En el
supuesto de que no hubiese practicado la deduccion por inversién en vivienda habitual en la
autoliquidacion  por el ejercicio 2012 y tuviera derecho a practicarla, podra solicitar la
rectificacion de su autoliquidacion siempre que la Administracion tributaria no haya practicado
liquidacion definitiva o liquidacion provisional por el mismo motivo ni haya transcurrido el plazo
de cuatro afios, siéndole de aplicacion en este caso el régimen transitorio.

PRECEPTOS:

Ley 35/2006 (Ley IRPF), arts. 68, 70 y 78 y disp. trans. decimoctava.
RD 439/2007 (Rgto. IRPF), art. 55.

Descripcion sucinta de los hechos:

El consultante adquiere en 2012 por donacién un terreno e inicia sobre él las obras de la que
constituira su vivienda habitual. En dicho ejercicio no practica la deduccion por inversién en vivienda
habitual, en funcién de las cantidades satisfechas por ello.

Cuestion planteada:

Régimen de deduccién aplicable por el ejercicio 2012 y siguientes. Si puede considerar iniciada
la inversién en 2012 y fecha de inicio del proceso de construccion y cantidades deducibles.

Contestacion:
A. Deduccién por inversion en vivienda habitual en 2012.

La deduccion por inversion en vivienda habitual se recoge en los articulos 68.1, 70 y 78 de la Ley
del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, aprobada por la Ley 35/2006, de 28 de noviembre
(BOE de 29 de noviembre), en adelante LIRPF, en su redaccion vigente a 31 de diciembre de 2012,
siendo el primero de ellos, concretamente en su nimero 1°, donde se establece la configuracién general
de la deduccion disponiendo que, con arreglo a determinados requisitos y circunstancias, los
contribuyentes podran deducirse un determinado porcentaje “de las cantidades satisfechas en el
periodo de que se trate por la adquisicion o rehabilitacién de la vivienda que constituya o vaya a
constituir la residencia habitual del contribuyente”.
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Tratandose de supuestos de construccion de la vivienda habitual, en este caso en régimen de
autopromocion, el Reglamento del Impuesto, en su articulo 55.1.1°, establece la posibilidad de practicar
la deduccion con anterioridad a la adquisicion juridica de la vivienda al asimilar a la adquisicion de
vivienda habitual su construccion en los supuestos en los que “el contribuyente satisfaga directamente
los gastos derivados de la ejecucion de las obras, o entregue cantidades a cuenta al promotor de
aquéllas, siempre que finalicen en un plazo no superior a cuatro afios desde el inicio de la inversiéon”. En
estos casos, para consolidar el derecho a las deducciones que se hubieran practicado, se requiere que
la vivienda sea 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 finalizacién de las obras. Debiendo residir de
forma efectiva y permanente durante un periodo minimo de tres afios desde la finalizacion de las obras.

La fecha de inicio de la inversién a efectos de determinar la fecha limite para finalizar las obras
de construccién —en referencia a la aplicacién de la deduccion por inversion en vivienda habitual—,
segun el criterio mantenido por este Centro Directivo, sera aquella en la que el contribuyente satisface la
primera cantidad por la que practica la deduccion o, en otro caso y si fuese anterior, aquella en la que
entrega cualquier importe procedente del saldo de su cuenta vivienda. Asi se viene manifestando
reiteradamente en consultas tales como DGT V2415-09, DGT V0568-08 o DGT V0518-08. El plazo de
cuatro afnos para finalizar las obras no admite, ni legal ni reglamentariamente cualquier otra ampliacion
diferente de las previstas en los apartados 3 y 4 del articulo 55 del RIRPF.

Daran derecho a la deduccién la totalidad de las cantidades entregadas por el contribuyente por
los gastos derivados de la ejecucion de las obras de construccion hasta que estas se ultimen, asi como
cualquier otra cantidad satisfecha relacionada con la construccion y adquisicién de la vivienda, de
acuerdo con los requisitos y limites establecidos en el Impuesto.

Asi, la base de deduccion podra estar formada por las cantidades satisfechas, por cualquier
concepto, relacionadas con la adquisicidon de la vivienda habitual. Podra formarse, ademas de con el
propio coste de la vivienda, con el importe de los tributos y gastos que origine su construccion y
adquisicion (impuestos directos e indirectos, registro, notario, etc.) y los gastos derivados de la
financiacion ajena obtenida para atender los anteriores pagos (tasacion, constitucion de hipoteca,
intereses, etc.). Los gastos satisfechos mediante financiacion ajena seran deducibles a medida que se
vaya devolviendo el principal prestado y se abonen, en su caso, los correspondientes intereses y demas
gastos asociados.

La entrega de cantidad para la adquisicidn del terreno sobre el cual se edificara la futura vivienda
habitual del contribuyente puede constituir el inicio del proceso de construccion de la vivienda, tal y
como ha senalado este Centro Directivo en ocasiones precedentes (DGT V2525-09), permitiendo asi
iniciar la practica de la deduccion de cumplir con el resto de condiciones y requisitos establecidos por la
normativa del Impuesto.

La fecha de terminacion de las obras, en los supuestos de autopromocion, debera poderse
acreditar por cualquier medio de prueba valido en derecho, cuya valoracion corresponde efectuar a los
6rganos de gestion e inspeccion de la Administraciéon Tributaria. En ausencia de prueba se tomara la
fecha de la escritura de declaracion de obra nueva.

En el presente caso, consistente en un proceso de construccion en régimen de autopromocién
sobre un terreno adquirido mediante donacién, el consultante tendria derecho a practicar la deduccién
en el ejercicio 2012 en funcién de las cantidades satisfechas en dicho ejercicio, como podria ser entre
otros, el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones que grava la donacion, constituyendo el momento
del pago de su importe, si fuese la primera cantidad por la que practicase la deduccion, el inicio del
plazo de cuatro afos para finalizar las obras de construccion.

B. Deduccion por inversion en vivienda habitual a partir de 1 de enero de 2013.

En cuanto a la posibilidad de aplicar la deduccion a partir de 1 de enero de 2013 debe indicarse
que la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se adoptan diversas medidas tributarias dirigidas a
la consolidaciéon de las finanzas publicas y al impulso de la actividad econémica (BOE de 28 de
diciembre), ha suprimido el apartado 1 del articulo 68 de la Ley del Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas, aprobada por la Ley 35/2006, de 28 de noviembre (BOE de 29 de noviembre), en
adelante LIRPF, que regulaba la deduccién por inversion en vivienda habitual.
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No obstante lo anterior, la citada Ley 16/2012 ha afadido una disposicion transitoria decimoctava
en la LIRPF que regula un régimen transitorio que permite practicar dicha deduccion a aquellos
contribuyentes que cumplan determinados requisitos. En concreto, dicha disposicién establece lo
siguiente:

“Disposicion transitoria decimoctava. Deduccion por inversién en vivienda habitual.

1. Podran aplicar la deduccion por inversion en vivienda habitual en los términos previstos en el
apartado 2 de esta disposicion:

a) Los contribuyentes que hubieran adquirido su vivienda habitual con anterioridad a 1 de enero
de 2013 o satisfecho cantidades con anterioridad a dicha fecha para la construccién de la misma.

b) (...)

c)(...)

En todo caso, resultara necesario que el contribuyente hubiera practicado la deduccion por
inversion en vivienda habitual en relacion con las cantidades satisfechas para la adquisicion o
construccion de dicha vivienda en un periodo impositivo devengado con anterioridad a 1 de enero de
2013, salvo que hubiera resultado de aplicacién lo dispuesto en el articulo 68.1.2° de esta Ley en su
redaccion vigente a 31 de diciembre de 2012.

2. La deduccién por inversion en vivienda habitual se aplicara conforme a lo dispuesto en los
articulos 67.1, 68.1, 70.1, 77.1 y 78 de la Ley del Impuesto, en su redaccion en vigor a 31 de diciembre
de 2012, sin perjuicio de los porcentajes de deducciéon que conforme a lo dispuesto en la Ley 22/2009
hayan sido aprobados por la Comunidad Auténoma.

3. Los contribuyentes que por aplicacion de lo establecido en esta disposicidn ejerciten el
derecho a la deduccién estaran obligados, en todo caso, a presentar declaracién por este Impuesto vy el
importe de la deduccién asi calculada minorara el importe de la suma de la cuota integra estatal y
autonomica del Impuesto a los efectos previstos en el apartado 2 del articulo 69 de esta Ley.

4.(...y

De lo anteriormente dispuesto se desprende que a partir de 1 de enero de 2013 se suprime la
deduccién por inversion en vivienda habitual para todos los contribuyentes si bien, se introduce un
régimen transitorio para aquellos contribuyentes que hubieran satisfecho cantidades por la construccion
de su vivienda habitual con anterioridad a 1 de enero de 2013, que podran seguir aplicando la
deduccion por inversion en vivienda habitual.

Ahora bien, al respecto debe tenerse en cuenta que para acceder al citado régimen transitorio
sera necesario, ademas, que el contribuyente hubiera practicado la deduccién por inversion en vivienda
habitual en relacién con las cantidades satisfechas por la construccién de dicha vivienda en un periodo
impositivo devengado con anterioridad a 1 de enero de 2013, salvo que hubiera resultado de aplicacion
lo dispuesto en el articulo 68.1.2° de la LIRPF en su redaccién vigente a 31 de diciembre de 2012.

En el caso de que resulte de aplicacion el citado régimen transitorio, la deduccién se aplicara
conforme a lo dispuesto en los articulos 67.1, 68.1, 70.1, 77.1, y 78 de la Ley del Impuesto en su
redaccion en vigor a 31 de diciembre de 2012, sin perjuicio de los porcentajes de deduccion que
conforme a lo dispuesto en la Ley 22/2009 hayan sido aprobados por la Comunidad Auténoma.
Igualmente, resultaran de aplicacion lo establecido en los articulos 54 a 56 y disposiciones transitorias
novena y décima del Reglamento del Impuesto, aprobado por el Real Decreto 439/2007, de 30 de
marzo (BOE el 31 de marzo), en adelante RIRPF.

Por tanto, en el supuesto planteado, de haber satisfecho el consultante cantidades por la
construccion de su futura vivienda habitual con anterioridad a 1 de enero de 2013, bien sea por la
donacion del terreno, bien por la construccion sobre este, y, a su vez, si por ello hubiese practicado la
deduccidn por inversion en vivienda habitual en el ejercicio 2012, le sera de aplicacién el citado régimen
transitorio, teniendo derecho a continuar practicado la deduccién a partir de 1 de enero de 2013 por las
cantidades que por ella satisfaga en cada ejercicio.
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Dado que el contribuyente no practicéd la deduccién por inversién en vivienda habitual en la

autoliquidacion que por el ejercicio 2012 hubiera presentado, y en el supuesto, segun lo expuesto
anteriormente, que tuviera derecho a practicarla, se sefiala la siguiente norma procedimental:
El contribuyente podra solicitar de la Delegacion, o Administracién, de la Agencia Tributaria que
corresponda a su domicilio habitual, la rectificacion de su autoliquidacion en los términos previstos en el
articulo 120.3 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria (BOE del 18) y en su normativa
reglamentaria de desarrollo, siempre que la Administracién tributaria no haya practicado liquidacion
definitiva o liquidacion provisional por el mismo motivo ni haya transcurrido el plazo de cuatro afios a
que se refiere el articulo 66 de la citada Ley General Tributaria.

De producirse esto al consultante le sera de aplicacion el citado régimen transitorio.

Lo que comunico a Vd. con efectos vinculantes, conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del
articulo 89 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.

Fuente: Sitio web del Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas.
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