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TRIBUNAL ECONOMICO-ADMINISTRATIVO CENTRAL
Resolucion de 20 de octubre de 2025

Sala 1.2

R.G. 2995/2025

SUMARIO:

IRPF. Deducciones. Inversién en vivienda habitual. Base de deduccién. Cantidades que dan derecho
a deduccion. Cancelacion del préstamo hipotecario con el dinero obtenido en la venta de la propia
vivienda. En un supuesto de aplicacién de la disposicion transitoria 182 de la Ley 35/2006, del Impuesto
sobre la renta de las Personas Fisicas relativa a la deduccion por adquisicion de vivienda habitual, cuando
un interesado que vende la que era su vivienda habitual y en la que hasta entonces vivia, cancela la
cantidad restante del préstamo hipotecario que la gravaba utilizando para ello parte del importe que ha
recibido como precio por su venta, ese interesado va a poder disfrutar de la deduccién por inversion en la
vivienda habitual, incluyendo en la base de tal deduccion aquellas cantidades que ha obtenido por la
transmisién de dicha vivienda y que ha destinado a la cancelacién del préstamo hipotecario que la gravaba.

En Madrid, en el recurso extraordinario de alzada para unificacién de criterio interpuesto por la DIRECTORA
DEL DEPARTAMENTO DE GESTION TRIBUTARIA DE LA AGENCIA ESTATAL DE ADMINISTRACION
TRIBUTARIA, con domicilio a efectos de notificaciones en C/ Infanta Mercedes, n°. 37, de Madrid (DP
28020), frente a la resolucion del Tribunal Econémico-Administrativo Regional de Canarias (Sala
Desconcentrada de Tenerife) de 27/12/2024, recaida en las reclamaciones acumuladas n°s. 38-01505-2023
y 38-02349-2023, relativas al Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, periodo 2018.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- De la documentacion obrante en el expediente resultan acreditados los siguientes hechos:

Don M ( o el "obligado", o el "interesado") presentd en plazo la declaracion-autoliquidacion relativa a su
tributacion por el I.R.P.F. del afio y periodo 2018, a la que incorporé las magnitudes que entendid
procedentes, entre las que cabe destacar 9.040,00 € como cantidad invertida ese afio en la adquisicion de
su vivienda habitual, o que le propicié una deduccién por tal motivo de 1.358,00 € (678,00 de la parte estatal
de la cuota del impuesto, y 678,00 de la autonémica) .

La Oficina de Gestion Tributaria de Santa Cruz de Tenerife inici6 el 24/02/2023 cerca del obligado un
procedimiento de comprobacion limitada para comprobar la: <Justificacion de la deduccion por adquisicion
de vivienda habitual> declarada y autoliquidada en dicho periodo tributario, en los términos antes expuestos.

Tras instruir ese procedimiento, la Oficina de Gestion Tributaria de Santa Cruz de Tenerife terminé dictando
el 27/06/2023 a cargo del obligado una resolucién con liquidacion provisional con las que le regularizé la
deduccién por adquisicion de la vivienda habitual declarada, regularizacion que consistié y motivd como
sigue:

<< En este caso concreto, se comprueba que el contribuyente transmite con fecha 1 de junio de 2018 Ia
que hasta ese momento constituia su vivienda habitual y anexos sita en DIRECCION 000 en el término
municipal de Santa Cruz de Tenerife y con el importe obtenido en la venta se cancela el préstamo
hipotecario, que si bien fue contraido para la adquisiciéon de la que fue su vivienda habitual, a partir de su
venta dicho préstamo ya no corresponde a su vivienda habitual.

- Ni en consecuencia, su cancelaciéon puede considerarse como pago destinado a la financiacién de la
adquisicion de su vivienda habitual.

Por tanto, de acuerdo con la normativa aplicable no cabe la posibilidad de que el contribuyente pueda incluir
parte del importe obtenido en la venta de su vivienda habitual como importe destinado a la adquisiciéon de
esa misma vivienda, sin que en consecuencia pueda incluir dicho importe en la base de la deduccién por
inversion en vivienda habitual. Se establece asi en diversas consultas vinculantes de la Direccion General
de los Tributos, entre otras, V2711-14.

De acuerdo con la documentacion aportada, se comprueba que los pagos realizados con respecto al
préstamo hipotecario destinado a la adquisicion de la vivienda habitual (amortizacién de capital e intereses)
hasta la fecha de su transmision, esto es, hasta la fecha 1 de junio de 2018 asciende al importe total de
1.645,45 euros.(329.06 x 5 meses).

Por tanto, la base de la deduccién fiscalmente admisible para el ejercicio 2018 sera: 1.645,45 x 15% =
246,82 euros (123,40 euros parte estatal y 123,40 euros parte autonémica).
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Por tanto, durante el ejercicio 2018 el importe de las cuotas satisfechas fueron de 1.645,45 euros mas la
cancelacion del saldo pendiente de 10.202 euros, que fue cancelado el mismo dia 1 de junio de 2018 (se
adjunta documento bancario) y que fue escriturado el 4 de junio de 2018 ante el notario ... (protocolo ...).

Como asi se establecié en la motivacion de la Propuesta de Liquidacion Provisional, en este caso concreto,
el contribuyente transmite con fecha 1 de junio de 2018 la que hasta ese momento constituia su vivienda
habitual y anexos sita en Calle DIRECCION 000 en el término municipal de Santa Cruz de Tenerife y con
el importe obtenido en la venta se cancela el préstamo hipotecario, que si bien fue contraido para la
adquisicion de la que fue su vivienda habitual, a partir de su venta dicho préstamo ya no corresponde a su
vivienda habitual, ni en consecuencia, su cancelaciéon puede considerarse como pago destinado a la
financiacion de la adquisicion de su vivienda habitual.

Por tanto, de acuerdo con la normativa aplicable no cabe la posibilidad de que el contribuyente pueda incluir
parte del importe obtenido en la venta de su vivienda habitual como importe destinado a la adquisicion de
esa misma vivienda, sin que en consecuencia pueda incluir por tanto dicho importe en la base de la
deduccidn por inversién en vivienda habitual. >>

Por otra parte, con causa en la conducta asi regularizada, y tras haber instruido y resuelto un expediente
sancionador, la Oficina de Gestion Tributaria de Santa Cruz de Tenerife impuso al obligado una sancién del
art. 193 de la Ley 58/2003.

SEGUNDO.- Frente a ese acto de liquidacion y a esa sancion, el obligado interpuso dos reclamaciones
economico-administrativas ante el T.E.A.R. de Canarias (Sala Desconcentrada de Tenerife), que le dio a
las mismas los n%: 38-01505-2023 y 38-02349-2023.

Reclamaciones que, tras acumularlas, esa Sala Desconcentrada de Tenerife del T.E.A.R. de Canarias las
estimé mediante una resolucion de 27/12/2024; una estimaciéon que alcanzé tanto a la liquidaciéon del
principal como a la sancién impuesta.

Estimacion de esas reclamaciones cuya motivacion esa Sala Desconcentrada de Tenerife incorporo a los
Fundamentos de Derecho quinto y sexto de su resolucion:

<<Por lo tanto hay que estar a lo dispuesto en los articulos 68 y 78 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre,
del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (en lo sucesivo, LIRPF), que contemplan la deduccién
por inversién en vivienda habitual.

”»

En particular el apartado 1 del articulo 68 establece lo siguiente: "...
Por su parte, el articulo 78 de la LIRPF establece lo siguiente: “...”

Por lo que respecta al concepto de vivienda habitual el articulo 54 del Reglamento del Impuesto Sobre la
Renta de las Personas Fisicas, aprobado por Real Decreto 439/2007, de 30 marzo (en lo sucesivo, RIRPF),
dispone lo siguiente: “...”

De dichos preceptos se deduce que, con caracter general, se considerara vivienda habitual del
contribuyente a la edificacién que constituya su residencia durante un plazo continuado de, al menos, tres
afios, y que para que la vivienda constituya la residencia habitual del contribuyente, debe ser habitada de
manera efectiva y con caracter permanente por el propio contribuyente, en un plazo de doce meses,
contados a partir de la fecha de adquisicion o terminacioén de las obras.

Pues bien, entiende este Tribunal que las cantidades pagadas por el reclamante para cancelar el préstamo
hipotecario de la vivienda transmitida pueden ser objeto de deducciéon en concepto de adquisicion de la
vivienda habitual, ya que se han de considerar que las mismas son cantidades invertidas destinadas a la
adquisicion de la que constituia, hasta dicha fecha, su vivienda habitual, y por lo tanto, cumple los requisitos
exigidos por la norma para poder practicar la deduccion.

Asi, en la Consulta vinculante nimero V2308/2019, |a cuestién planteada y la respuesta del Organo directivo
eran los siguientes:

"Descripcidn sucinta de los hechos:

El consultante vende en mayo de 2018 su vivienda habitual, adquirida en 2005, procediendo a la
cancelacion del préstamo. Ademas, anteriormente y dentro del ejercicio 2018, también habia satisfecho las
cuotas correspondientes a enero mayo.

Con el importe de la venta formaliza en julio 2018 la adquisicién de su nueva vivienda habitual.

Cuestion planteada:
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Si en la declaracion correspondiente al ejercicio 2018 puede practicar la deduccién por inversion en vivienda
habitual en funcién de la totalidad de las cantidades satisfechas hasta la venta; tanto por las cuotas
mensuales como por la cancelacién del préstamo.

Contestacion:

Se parte de la premisa de que al consultante le es de aplicacion, con respecto de la vivienda objeto de
consulta, el régimen transitorio, que le permite continuar practicando la deduccion por inversion en vivienda
habitual a partir del ejercicio 2013, regulado por la disposicion transitoria decimoctava 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.

La deduccion por inversion en vivienda habitual, en su redaccion vigente a 31 de diciembre de 2012, se
recoge en los articulos 68.1, 70 y 78 del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, aprobado por la
Ley 35/2006, de 28 de noviembre (BOE de 29 de noviembre), en adelante LIRPF, siendo el primero de
ellos, concretamente en su numero 1°, donde se establece la configuracidon general de la deduccién
estableciendo que, con arreglo a determinados requisitos y circunstancias, los contribuyentes podran aplicar
una deduccion por inversion en su vivienda habitual. Dicha deduccién se aplicara sobre "las cantidades
satisfechas en el periodo de que se trate por la adquisicion o rehabilitaciéon de la vivienda que constituya o
vaya a constituir la residencia habitual" de los mismos.

Afade que la base de deduccion, con el limite de 9.040 euros anuales, "estara constituida por las cantidades
satisfechas para ... ".

Tratandose de inversion mediante financiacion ajena, la deduccion se practicara a medida que se vaya
devolviendo el principal y se abonen, en su caso, los correspondientes intereses, siempre y cuando se
cumplan todos los requisitos exigidos para la aplicacién de la deduccion.

En el presente caso, podran ser objeto de integrar la base de deduccion la totalidad de las cantidades
satisfechas en 2018, siempre que se satisfagan en tanto la vivienda haya constituido su residencia habitual
en calidad de propietario de la misma. A partir de que pierda cualquiera de dichas dos condiciones, la
vivienda perdera la consideracion de habitual que hubiera alcanzado, dejando de ser de aplicacion la
deduccion.

Por tanto, de cumplir ambas condiciones se podran integrar en la base maxima de la deduccién la totalidad
de las cantidades satisfechas por ambos conceptos mencionados: cuotas de amortizaciéon y cancelacion
del préstamo en el momento de su transmision.

En este mismo sentido se ha pronunciado el Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn, en Sentencia
numero 00734/2017, en la que concluye lo siguiente:

"Finalmente, se debate por los litigantes la deducibilidad del gasto realizado por los obligados tributarios
para cancelar la hipoteca que gravaba la vivienda por ellos vendida, al tiempo que la enajenaban a terceras
personas y obtenian el precio correlativo a su venta. Mientras que los actores sostienen que tienen derecho
a que se considere dicha cantidad como inversidon en la vivienda que venian poseyendo, para la
administracion ello no es posible porque al hacerse el mismo dia en que se vendia el inmueble, con ello
esas cantidades abonadas en ese momento no financiaban la vivienda habitual. En esta situacion, en la
que la Sala aprecia que lo que hacen los actores es vender sin gravamen su vivienda, lo que hacen es
pagar anticipadamente el crédito que habian obtenido para su compra, y, por ello, es claramente aplicable
lo prevenido en el articulo 68.1.1.a de la Ley del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, en la
redaccion aplicable al caso, por lo que, dentro de los limites de la deduccion por inversidn que establece la
normativa para la compra de la vivienda habitual, es correcto deducir el importe correspondiente, por lo que
no es ajustado a derecho limitar la deducibilidad de las cantidades satisfechas en el periodo contemplado
mas alla del limite cuantitativa y porcentual que la ley establece, por lo que, en esos limites, es correcta la
deduccién que pretenden y debe anularse, por su disconformidad a derecho, la actuacion tributaria”.

Y el Tribunal Superior de Justicia de Valencia, en Sentencia de fecha 22/12/2021, ha concluido:
"Habremos de proceder, conforme seguidamente razonamos, a la estimacién del recurso.

Asi, comenzamos sefialando que, en el caso de autos y segun se desprende de la escritura de compraventa,
lo que se pacta es que parte del precio de la misma va directamente destinado a la cancelacion del préstamo
hipotecario pendiente. De hecho, la forma de pago de esa parte del precio consiste en un cheque nominativo
a favor de la entidad prestataria (en este caso, "Banco de Sabadell, S.A.”) para el pago precisamente de la
hipoteca de que se trata.

Por eso, esta Sala considera que, aunque por la gestidon u operativa bancaria la entidad crediticia reciba el
dinero algun dia después, lo que es la transmisidon de fa vivienda y cancelacién de la hipoteca debe
entenderse -a los efectos juridicos que aqui interesan- realizados al mismo tiempo y en unidad de acto.
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La anterior consideracion juridica hace decaer el argumento administrativo que soporta la liquidacion
impugnada, con la anticipada consecuencia de estimacion del recurso.

Al igual que otros Tribunales Econdmico Administrativos Regionales, como el Andalucia.

QUINTO.- Finalmente, en lo que respecta al acuerdo sancionador, la anulacién de la liquidacion de la que
trae causa en la presente resolucién no puede ser otra que dejar sin efecto el mismo. >>

TERCERUO.- Frente a dicha resolucion de la Sala Desconcentrada de Tenerife del T.E.A.R. de Canarias, la
Directora del Departamento de Gestion interpuso el 20/02/2025 el presente recurso extraordinario de alzada
para la unificacion de criterio, formulando al hacerlo las alegaciones y la solicitud siguientes:

<<< PRIMERA.- Cuestién controvertida.

La cuestion controvertida en el presente recurso radica en determinar si, en un supuesto de aplicacion de
la DT 188 LIRPF, relativa a la deduccion por adquisicion de vivienda habitual, en la base de la deduccion
pueden incluirse aquellas cantidades que el obligado tributario ha obtenido por la transmision de dicha
vivienda y que ha destinado a la cancelacién del préstamo hipotecario que la gravaba.

SEGUNDA. .- Normativa aplicable.
TERCERA .- Consultas de la Direccion General de Tributos (DGT).

Destacan las siguientes consultas relativas a la base de la deduccion por inversién en vivienda habitual (el
subrayado es nuestro):

Consulta V2711-14 de 10/10/2014:
Consulta V2308-19 de 05/09/2019:

CUARTA .- Resolucion del TEAR Galicia 15-00241-2019, de 04102/2021: No es aplicable la deduccion por
las cantidades obtenidas con la venta.

QUINTA.- Sentencias de Tribunales Superiores de Justicia que interpretan el articulo 68.1 LIRPF.

Conocedores de que las sentencias de los TSJ no constituyen jurisprudencia en el sentido de los articulos
7.2 de la LGT y 1.6 del Cadigo Civil, y por tanto no vinculan a esta Administracion tributaria, se transcriben
los pronunciamientos incluidos en algunas de estas sentencias. Interesa su exposicién por dos motivos: el
primero es dejar constancia de la discrepancia de criterios existente entre ellos; y el segundo, dado que el
TEAR de Canarias se basa en el criterio contenido en una de estas sentencias, se expone dicho criterio al
objeto de poder argumentar la posicion administrativa frente al mismo.

Sentencia n°® 734/2017 del TSJ de Castilla y Leodn, Sala de lo Contencioso, Sede Valladolid, Seccion 32
(recurso n° 647/2016), de 12/06/2016: Si admite la deduccion.

Sentencia n° 186/2022 del TSJ de Madrid, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion 52 (recurso n°
486/2020) de 21 de abril de 2022: No admite la deduccion.

Sentencia n° 1150/2021 del TSJ de la C. Valenciana, Sala de lo Contencioso Administrativo, Secciéon 52
(recurso n° 1638/2020) de 23 de diciembre de 2021: Si admite la deduccion.

Sentencia n°® 105/2024 del TSJ de Madrid del TSJ de Madrid, Sala de lo Contencioso Administrativo,
Seccion 42 (recurso n° 208/2022) de 9 de febrero de 2024: Si admite la deduccién.

QUINTA.- Alegaciones.

1. Este Departamento considera que no deben formar parte de la base de la deduccion por adquisicion de
vivienda habitual (DT 188 LIRPF) aquellas cantidades que el obligado ha obtenido con ocasién de la
transmisién de dicha vivienda, que han sido utilizadas para la cancelacion del crédito hipotecario que
gravaba el citado inmueble. Y ello con independencia de que la cancelacion se realice en unidad de acto
con la transmision, o no.

2. Debemos tener presente que el precepto objeto de interpretacién es el articulo 68.1 LIRPF.

Y dicho precepto regula un incentivo fiscal consistente en una deduccién a aplicar en la cuota integra, cuyo
objetivo es proporcionar "por razones de cohesion social, (...) apoyo fiscal a la adquisicion de la vivienda
habitual”. No puede reconocerse el derecho a la aplicacion de dicho incentivo a aquellos contribuyentes
que, en lugar de adquirir, lo que hacen es vender dicha vivienda.

En la medida en que el pago con el que se cancela el préstamo hipotecario se realiza con ocasion de la
venta de la vivienda (se paga, precisamente, con todo o parte del precio obtenido por dicha transmisién),
no puede entenderse que dicho pago se destine a la "adquisicion de una vivienda habitual" por el
contribuyente, que es por y para lo que esta prevista la deduccion.
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Asi pues, si el contribuyente amortiza el préstamo pendiente con el importe obtenido de la venta de dicha
vivienda, no podra aplicar la deduccién por adquisicion de esa misma vivienda que ha transmitido, ya que
a partir de dicha venta ya no esta financiando su adquisicién, sino todo lo contrario. En consecuencia, el
contribuyente no cumple ni con la finalidad. ni con los requisitos establecidos para la aplicacién de la
deduccién. Todo ello con independencia de que el pago se haya realizado en unidad de acto de la
transmision.

Pretendemos alejarnos asi del criterio excesivamente formalista que considera, como elemento
fundamental para decidir sobre la aplicaciéon de la deduccién, el momento temporal exacto en el que se
produce la transmisién de la titularizad, como ocurre con las sentencias de los TSJ anteriormente citadas.

Consideramos mas adecuada una interpretacion teleolégica, en cuya virtud son susceptibles generar
derecho a deduccion aquellas cantidades satisfechas para adquirir la vivienda, y no las satisfechas con
objeto de su transmisidn, pues lo que se pretende con la amortizacion o cancelacién hipotecaria en estos
casos no es la adquisicion de la vivienda, sino su transmision libre de cargas.

3. Por otro lado, una interpretacion como la que defiende el TEAR de Canarias haria de peor condicién a
aquellos contribuyentes que, en lugar de proceder a la amortizacién del crédito hipotecario con el importe
obtenido por la venta transmitiendo asi el inmueble libre de cargas. lo que hacen es subrogar al adquirente
en su posicion como deudor hipotecario.

En ambos casos se produce la transmisiéon de la vivienda, de lo que no se deriva derecho a aplicar
deduccién alguna, y es el nuevo adquirente (o su prestamista) quien sufraga el importe pendiente de
amortizar en el momento de la transmision.

Lo que subyace en ambos casos es que el primer titular tendra derecho a aplicar la deduccién por todas
aquellas cantidades que hubiera satisfecho para adquirir su vivienda habitual; pero no podra aplicar dicha
deduccién por las cantidades satisfechas con ocasidn de su transmision (sean pagadas por el transmitente,
por el adquirente o por sus respectivas entidades financieras).

Asi lo ha expresado el TEAR de Galicia en la resolucion 15-00241-2019, de 04/02/2021, anteriormente
citada, de cuya fundamentacién destacamos lo siguiente:

"Entendemos que el criterio asi formulado atiende mejor a la finalidad del precepto, puesto que, de otro
modo, tal como se dijo anteriormente, bastaria con anticipar los fondos un dia antes de la venta para sortear
su aplicacién de acuerdo a criterios temporales tan estrictos (. .. ). Por otra parte, también da mayor
coherencia a la aplicacién de la deduccién evitando hacer de peor condicién con respecto al caso en que
las partes hubiesen acordado la subrogacion del nuevo adquirente en el préstamo hipotecario, puesto que,
bajo esta modalidad no se discute que el transmitente efectivamente pierde la posibilidad de seguir
practicando la deduccién dado que resulta mas evidente que es el comprador quien le sustituye en tal
proceso de compra.”

4. El criterio defendido por este Departamento es coincidente con el de la DGT en sus consultas vinculantes
(sirva de ejemplo la consulta V2711-14, de 10/10/2014, previamente citada).

Si bien es cierto que, en algunas consultas, este Organo directivo afirma que se pueden incluir en la base
de la deduccion los gastos y cantidades satisfechas por la cancelacion hipotecaria, no es menos cierto que
se esta refiriendo a aquellos casos en los que existe cancelacion hipotecaria o sustitucion de un préstamo
por otro, pero también mantenimiento de la titularidad de la vivienda. En ningin momento la DGT reconoce
el derecho a aplicar la deduccién por cantidades obtenidas con la transmisién de la vivienda para cuya
adquisicion esta previsto el beneficio fiscal en cuestion.

Destacamos las siguientes consultas en las que se menciona la facultad de aplicar deduccion en casos de
cancelacion, con mantenimiento de la titularizad del inmueble:

V0757-11, de 24/03/2011:
V2289-20, de 06/07/2020:
V0953-21, de 19/04/2021:

5. Por ultimo, en opiniéon de este Departamento, la interpretacion que el TEAR de Canarias hace de la
consulta de la DGT V2308-19 de 08/09/2019 (transcrita en parrafos precedentes) no es acertada.

Por tanto, entendemos que dicha consulta, empleada por el TEAR para justificar su resolucion, no se opone
a lo establecido en la consulta V2711-14 de 10/10/2014 ni supone la superacion del criterio establecido en
la primera, sino que ambas consultas son complementarias.

En este sentido, la contestacién a esta consulta V2308-19 debe entenderse tomando en consideracion,
como no podia ser de otro modo, la descripcion de hechos y la cuestion planteada. De lo contrario podria
llevar a interpretaciones erréneas, como a nuestro juicio ha ocurrido con la interpretacién que el TEAR de
Canarias ha efectuado de dicha consulta.
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Asi pues, en la propia descripcion de hechos, el consultante expone que vendié en mayo de 2018 su
vivienda habitual, adquirida en 2005, procediendo a la cancelacion del préstamo y, con el importe de la
venta formaliza en julio de 2018 la adquisicidn de su nueva vivienda habitual. Por tanto, de dicha exposicion
de hechos se desprende claramente que el contribuyente sufrago los importes correspondientes al pago de
las cuotas y a la cancelacion hipotecaria con fondos de que disponia con caracter previo a la venta de dicha
vivienda y no con los fondos obtenidos en dicha transmisién. Es decir, no emplea el importe obtenido con
la venta para cancelar el préstamo, sino que dicho importe lo destina a sufragar la adquisicion, meses
después, de otra vivienda.

Destacamos que la cuestion planteada es la de si puede practicar deduccion por "la totalidad de cantidades
satisfechas hasta la venta".

El tenor literal de la respuesta de la DGT expresa que "podran ser objeto de integrar en la base de la
deduccidn la totalidad de las cantidades satisfechas ( ... ) siempre que se satisfagan en tanto la vivienda
haya constituido su residencia habitual en calidad de propietario de la misma. A partir de que pierda
cualquiera de dichas dos condiciones ( .. .) dejando de ser de aplicacién la deduccion”.

La DGT admite la aplicacion de la deduccion por las cantidades satisfechas (sea por el concepto que sea:
cuota de amortizacion mensual, intereses o cancelacion hipotecaria), pero solo mientras se sigan
cumpliendo los requisitos legalmente establecidos. No cabe duda de que en aquellos casos en los que la
amortizacion hipotecaria se produce con el precio obtenido por la venta de la vivienda, no se estan
cumpliendo dichos requisitos.

Continuando con esta consulta V2308-19, no entra la DGT a valorar qué ocurrié exactamente en el supuesto
del consultante, si la cancelacion hipotecaria tuvo lugar antes o después de la transmision (nétese que no
hay constancia de fechas concretas, sino que habla de cancelacién hipotecaria y transmisiéon en mayo de
2018 y adquisicion de otra vivienda en julio de 2018 con el importe obtenido con dicha venta). La respuesta
de la DGT da cabida a los dos posibles escenarios:

(i) Si la cancelaciéon hipotecaria tuvo lugar antes de la venta (las cantidades satisfechas para dicha
cancelacion se pagaron cuando todavia era titular y constituia su residencia habitual), entonces tendra
derecho a aplicar la deduccion;

(ii) Si, por el contrario, la cancelacion tuvo lugar una vez producida la transmision (las cantidades satisfechas
para dicha cancelacion se pagaron cuando ya la habia transmitido), en tal caso no tendra derecho a aplicar
la deduccion por los importes satisfechos con la cancelacion.

En el supuesto que nos ocupa en el presente recurso, se produce la segunda de las dos situaciones
analizadas: las cantidades satisfechas para la cancelacion hipotecaria se pagan cuando ya no constituia su
vivienda habitual, pues es precisamente por su transmision por lo que se dispone de dichas cantidades,
que han constituido el precio de venta. En consecuencia, aplicando el criterio de la DGT, no procederia la
aplicacién de la deduccion por estas cantidades.

CONCLUSION

En consecuencia, transcendiendo al caso del expediente en concreto, este Departamento solicita de ese
TEAC la unificacion de criterio a fin de aclarar que, en un supuesto de aplicacion de la DT 182 LIRPF, relativa
a la deduccion por adquisicion de vivienda habitual, en la base de la deduccién no pueden incluirse aquellas
cantidades que el obligado tributario ha obtenido por la transmisién de dicha vivienda y que ha destinado a
la cancelacion del préstamo hipotecario que la gravaba. >>>

CUARTO.- EI T.E.A.R. de Canarias notificd la interposicién de tal recurso extraordinario al obligado, que en
su dia habia ostentado ante el T.E.A.R. la condicién de interesado, cuya situacion juridica particular en
ningun caso va a resultar afectada por la resolucion que se dicte en el presente recurso, en virtud del art.
242.3 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, abriéndole un tramite de audiencia a fin de que en el mismo
pudiera presentar las alegaciones que tuviera a bien.

Tramite en el que el obligado presenté las siguientes alegaciones:

<< En el presente caso, la controversia se circunscribe a determinar si las cantidades pagadas el mismo
dia y con el dinero producto de la venta del inmueble que constituyé mi vivienda habitual para cancelar el
préstamo hipotecario utilizado para la adquisicion de ésta, son susceptibles de considerase como
amortizacion de la deuda para la deduccién de vivienda habitual prevista en la DT 182 de la LIRPF.

La administracién recurrente fundamenta su pretension en diversas consultas vinculantes entre las cuales
cita la consulta V2308-19 del 05/09/2019, en la cual se expone:

Sobre esta base, la Administracion interpreta que no podra aplicarse la deduccion por inversion de la
vivienda habitual cuando la cancelacion del préstamo se realice con el dinero obtenido de la venta; sin
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embargo, en el presente caso, tanto la venta como la cancelacién del préstamo hipotecario se realizé el
mismo dia, sin que quepa entenderse que sean fechas diferentes.

Ahora bien, es importante destacar que como premisa general un bien inmueble no puede ser enajenado
sin haber liberado las cargas hipotecarias que pesan sobre él. En este caso, en el propio texto de la escritura
de compraventa se establecié que el importe de la deuda viva seria "retenido" del precio de compraventa,
con lo cual resulta incuestionable deducir que dicha cantidad fue destinada liberar el gravamen que pesaba
sobre el inmueble que aun ostentaba la condicion de vivienda habitual y asi poder transmitir la propiedad
del mismo.

Con relacion a la interpretacion de la DT 18?2 de la LIRPF, el TEAR de Canarias ha citado la sentencia n°
734 dictada por el Tribunal Superior de Justicia, Sala de lo Contencioso, seccién tercera, el 12 de junio de
2017, con ponencia del limo. Sr. Magistrado don Agustin Picon Palacio, en la cual se establece:

ol

En este mismo orden de ideas, los Tribunales de Justicia han venido reconociendo la deducibilidad de
dichas cancelaciones de préstamos en supuestos de transmision. En tal sentido, el Tribunal Superior de
Justicia de Valencia, Sala Contencioso Administrativa, seccion tercera, en sentencia n® 1150/2021 de 23 de
diciembre de 2021, con ponencia del limo. Sr. Magistrado Manuel José Baeza Diaz-Portales, ha estimado
las pretensiones de un contribuyente y considera que en incluso en supuestos en que se cancela el
préstamo hipotecario con el importe obtenido por la venta de la vivienda habitual, dicho importe puede
considerarse como pago destinado a la financiaciéon de la adquisicion de tal vivienda habitual, dice asi la
sentencia citada:

e

Asi las cosas, sobre la base de lo anteriormente expuesto, es propio concluir que en el presente caso la
cancelacion del préstamo hipotecario forma parte del pago destinado a la financiacion de la adquisicion de
la vivienda habitual y por consiguiente, haciendo una interpretacion razonable de la norma, la deduccién
realizada se encuentra conforme a derecho y por tanto ha de ratificarse la resolucién estimatoria de la
reclamacion interpuesta, dictada por el Tribunal Econémico-Administrativo Regional de Canarias y por la
cual se anulan los actos impugnados.

SUPLICO

Se desestime el recurso de alzada interpuesto por la administracion tributaria y se ratifique la decision del
Tribunal Econémico-Administrativo Regional de Canarias por la que se estima la reclamacion interpuesta y
anula los actos impugnados. >>

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Concurren los requisitos de competencia, legitimacion y plazo para la admision a tramite del
presente recurso, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 242 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre,
General Tributaria (en adelante, LGT).

SEGUNDO.- La Directora recurrente considera erréneo lo que sobre la cuestién que nos va a ocupar
resolvié el T.E.A.R. de Canarias, cuando dijo que:

<< Pues bien, entiende este Tribunal que las cantidades pagadas por el reclamante para cancelar el
préstamo hipotecario de la vivienda transmitida pueden ser objeto de deduccion en concepto de adquisicion
de la vivienda habitual, ya que se han de considerar que las mismas son cantidades invertidas destinadas
a la adquisicion de la que constituia, hasta dicha fecha, su vivienda habitual, y por lo tanto, cumple los
requisitos exigidos por la norma para poder practicar la deduccion.
it

En el presente caso, podran ser objeto de integrar la base de deduccion la totalidad de las cantidades
satisfechas en 2018, siempre que se satisfagan en tanto la vivienda haya constituido su residencia habitual
en calidad de propietario de la misma. A partir de que pierda cualquiera de dichas dos condiciones, la
vivienda perdera la consideracion de habitual que hubiera alcanzado, dejando de ser de aplicacion la
deduccién.

Por tanto, de cumplir ambas condiciones se podran integrar en la base maxima de la deduccién la totalidad
de las cantidades satisfechas por ambos conceptos mencionados: cuotas de amortizacion y cancelacion
del préstamo en el momento de su transmisién. >>

Porque, a su juicio -de la Directora-:

<< En el supuesto que nos ocupa en el presente recurso, se produce la segunda de las dos situaciones
analizadas: las cantidades satisfechas para la cancelacion hipotecaria se pagan cuando ya no constituia su
vivienda habitual, pues es precisamente por su transmisiéon por lo que se dispone de dichas cantidades,
que han constituido el precio de venta. En consecuencia, aplicando el criterio de la DGT, no procederia la
aplicacion de la deduccién por estas cantidades.
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CONCLUSION

En consecuencia, transcendiendo al caso del expediente en concreto, este Departamento solicita de ese
TEAC la unificacion de criterio a fin de aclarar que, en un supuesto de aplicacién de la DT 182 LIRPF, relativa
a la deduccién por adquisicion de vivienda habitual, en la base de la deduccion no pueden incluirse aquellas
cantidades que el obligado tributario ha obtenido por la transmisién de dicha vivienda y que ha destinado a
la cancelacion del préstamo hipotecario que la gravaba. >>

Y eso es lo que se ha de resolver aqui, si en la base de la deduccion por adquisicion de la vivienda habitual
(D.T. 18 de laLey 35/2006) pueden incluirse, o no, las cantidades que obtenidas por la venta de esa vivienda
se hayan destinado a la cancelacion de la hipoteca que venia gravando la misma.

TERCERO.- Con efectos desde el 1 de enero de 2013, la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se
adoptan diversas medidas tributarias dirigidas a la consolidacion de las finanzas publicas y al impulso de la
actividad econoémica, elimind la “deduccién por inversion en vivienda habitual”; una deducciéon que habia
sido de aplicacion frecuentisima por todos los contribuyentes que hasta entonces habian adquirido su
vivienda habitual.

La razén de esa eliminacion se plasmo en el Preambulo de esa Ley 16/2012:
“PREAMBULO
I

En los ultimos meses se vienen introduciendo diversas medidas en el ambito tributario con el fin de
consolidar las finanzas publicas y, de este modo, corregir lo antes posible los principales desequilibrios que
afectan a la economia espafola, principalmente la reduccion del déficit publico, todo ello con el fin ultimo
de contribuir a la recuperacion de aquella, que se han incorporado al ordenamiento, basicamente, mediante
el Real Decreto-ley 20/2011, de 30 de diciembre, de medidas urgentes en materia presupuestaria, tributaria
y financiera para la correccién del déficit publico, el Real Decreto-ley 12/2012, de 30 de marzo, por el que
se introducen diversas medidas tributarias y administrativas dirigidas a la reduccion del déficit publico, y el
Real Decreto-ley 20/2012, de 13 de julio, de medidas para garantizar la estabilidad presupuestaria y de
fomento de la competitividad.

Sin embargo, la evolucién de los ingresos publicos sigue requiriendo la adopcion de medidas adicionales
que, reforzando estos, y complementando las anteriores, permitan fijar las bases de una recuperacién
econdmica estable y duradera.

En el ambito del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, con el objetivo de contribuir a la
consolidacion fiscal, se adoptan varias medidas.

En primer lugar, se suprime la deduccion por inversion en vivienda habitual a partir de 1 de enero de 2013.”

No obstante, se establecid un régimen transitorio, como ese Preambulo de la Ley 16/2012 recogio
inmediatamente a continuacién:

“No obstante, se establece un régimen transitorio por el que podran continuar practicando la deduccion por
inversion en vivienda en ejercicios futuros todos aquellos contribuyentes que hubieran adquirido antes de
31 de diciembre de 2012 su vivienda habitual o satisfecho cantidades antes de dicha fecha para la
construccion, ampliacién, rehabilitacion o realizacidon de obras por razones de discapacidad en su vivienda
habitual.”

Un régimen transitorio que la Ley 16/2012 materializ6 incorporando la D.T. 182 a la Ley 35/2006, con la
siguiente redaccion:

“Disposicion transitoria decimoctava. Deduccién por inversion en vivienda habitual.

1. Podran aplicar la deduccién por inversién en vivienda habitual en los términos previstos en el apartado 2
de esta disposicioén:

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 construccion de la misma.

b) Los contribuyentes que hubieran satisfecho cantidades con anterioridad a 1 de enero de 2013 por obras
de rehabilitacion o ampliacion de la vivienda habitual, siempre que las citadas obras estén terminadas antes
de 1 de enero de 2017.

c) Los contribuyentes que hubieran satisfecho cantidades para la realizaciéon de obras e instalaciones de
adecuacion de la vivienda habitual de las personas con discapacidad con anterioridad a 1 de enero de 2013
siempre y cuando las citadas obras o instalaciones estén concluidas antes de 1 de enero de 2017.
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En todo caso, resultard necesario que el contribuyente hubiera practicado la deduccion por inversion en
vivienda habitual en relaciéon con las cantidades satisfechas para la adquisiciéon 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 68.1.2.2 de esta Ley en su redaccién vigente a 31 de
diciembre de 2012.

2. La deduccion 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 redaccién 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 disposicion ejerciten el derecho a la
deduccién estaran obligados, en todo caso, a presentar declaracion por este Impuesto y el importe de la
deduccién asi calculada minorara el importe de la suma de la cuota integra estatal y autonémica del
Impuesto a los efectos previstos en el apartado 2 del articulo 69 de esta Ley.

4. Los contribuyentes que con anterioridad a 1 de enero de 2013 hubieran depositado cantidades en cuentas
vivienda destinadas a la primera adquisicion o rehabilitaciéon de la vivienda habitual, siempre que en dicha
fecha no hubiera transcurrido el plazo de cuatro afios desde la apertura de la cuenta, podran sumar a la
cuota liquida estatal y a la cuota liquida autonémica devengadas en el ejercicio 2012 las deducciones
practicadas hasta el ejercicio 2011, sin intereses de demora.”

Norma al amparo de la cual, todavia a dia hoy, son numerosos los contribuyentes que siguen disfrutando
de la “deduccién por inversién en vivienda habitual”, fundamentalmente en razén de los pagos que mes a
mes siguen haciendo hasta terminar de cancelar los préstamos hipotecarios, que en su dia formalizaron
para financiar la adquisicion de su vivienda habitual.

Y también son numerosos los casos en los que un contribuyente decide vender su vivienda habitual, antes
de haber terminado de pagar el préstamo hipotecario que en su dia formalizé para financiar la adquisicion
de la misma, y en razén de lo que seguia disfrutando del incentivo fiscal que nos ocupa.

CUARTO.- En primer lugar, conviene realizar una advertencia previa.

Usualmente, los préstamos hipotecarios para adquisicion de viviendas son préstamos que exigen de un
pago mensual (una cuota hipotecaria mensual), pago que incluye una parte que son los intereses
correspondientes a ese mes y otra parte que va a amortizar el principal, y ello es asi hasta el ultimo pago,
con el que se termina de pagar el crédito hipotecario en su dia concertado, lo que abre la via para poder
proceder a la cancelacién de la hipoteca que grava la vivienda.

Por ello, en lo que sigue, vamos a pensar que estamos ante un caso como el descrito.

Ahora pensemos que, en una situacién asi, y cuando todavia quedan unos afios para el vencimiento final
del préstamo hipotecario de que se trate, con lo que quedara una parte del principal pendiente de amortizar,
el sujeto en cuestion decide vender esa vivienda, que es su vivienda habitual; para hacerlo se abren dos
posibilidades:

I.- Que el comprador acepte subrogarse en la deuda hipotecaria pendiente, para lo que se precisara la
autorizacion del acreedor hipotecario; pero, si se cuenta con esa autorizacion, la deuda hipotecaria
pendiente podra pasar y pasara al comprador de la vivienda, que sélo le pagara al vendedor, anterior deudor
hipotecario, el precio porque el que hayan convenido la compraventa de la vivienda, menos el importe de
la deuda hipotecaria pendiente.

Si eso es lo que ocurre, la problematica que aqui nos ocupa no podra plantearse.

Il.- Aunque puede ocurrir, y de hecho es muy frecuente, que el comprador de la vivienda quiera adquirir la
vivienda libre de cargas; con lo que, si asi lo hace, él pagara al anterior propietario la totalidad del precio de
venta que hayan pactado, y sera éste -el anterior propietario- el que tenga que pagar al acreedor hipotecario
la totalidad de la deuda pendiente, del préstamo hipotecario que en su dia se le concedié para adquirir
la vivienda.

Y si es asi, si que puede plantearse la problematica que la Directora de Gestidn ha planteado en su recurso.

Problematica que, antes de abordarla, este Tribunal considera de interés repasar la figura tributaria
concernida, porque el examen de la misma puede dar luces con las que alumbrar el camino para resolver
lo que aqui nos ocupa.

QUINTO.- En los términos que antes hemos recogido, con la D.T. 182 que incorporé a la Ley del Impuesto,
la Ley 16/2012 dejé viva la “deduccion por inversiéon en vivienda habitual” para aquellos que a 31/12/2012
ya tuvieran derecho a disfrutarla, y que ya la hubieran disfrutado de hecho; derecho a seguir disfrutando del
incentivo fiscal de la “deduccion por inversién en vivienda habitual” en los términos que tal incentivo
tenia entonces, a 31/12/2012, que eso paso a disponer el apartado 2 de esa D.T. 182 de la Ley 35/2006:
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“2. La deduccion 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 deduccion que conforme a lo dispuesto en la Ley 22/2009 hayan sido
aprobados por la Comunidad Auténoma.”

La “deduccion por inversion en vivienda habitual” era entonces, en el periodo que finalizé el 31/12/2012, y
lo sigue siendo ahora con caracter de a extinguir, un incentivo fiscal que consistia y se caracterizaba
por lo siguiente:

I.- Era un incentivo fiscal que favorecia a aquéllos que, conforme iban haciendo pagos para su adquisicion,
o para pagar la financiaciéon con la que se habia adquirido la misma, invertian con los pagos que hacian
para adquisicion de la que era su “vivienda habitual”; un requisito esencial.

Y un incentivo consistente en poder aplicar una deduccion en la cuota del I.R.P.F. en funcion de lo invertido
cada ano.

Il.- Una deduccion que se proyectaba tanto sobre la parte “estatal” de la cuota integra (en los términos de
los arts 67.1.a y 68.1.1°), como sobre la parte “autondmica” de la misma (arts 77.1.ay 78.1):

“Articulo 67. Cuota liquida estatal.

1. La cuota liquida estatal del Impuesto sera el resultado de disminuir la cuota integra estatal en la suma
de:

a) La deduccion por inversion en vivienda habitual prevista en el apartado 1 del articulo 68 de esta Ley.”
“Articulo 77. Cuota liquida autonémica.
1. La cuota liquida autonémica sera el resultado de disminuir la cuota integra autonémica en la suma de:

a) El tramo autonémico de la deduccion por inversion en vivienda habitual prevista en el articulo 78 de esta
Ley, con los limites y requisitos de situacion patrimonial establecidos en su articulo 70.”

I1Il.- Una deduccioén que suponia generar una deduccion de esas dos partes de la cuota integra, que eran
sendos porcentajes -los tipos de la deduccion: el 7,5% de la “estatal” y el establecido por cada Comunidad
Autonoémica de la “autonémica”, y en defecto de ello, otro 7,5%- de lo pagado cada afio -en el periodo
impositivo- “por la adquisicion o rehabilitacion de la vivienda que constituya o vaya a constituir la residencia
habitual del contribuyente”.

IV.- Y una deduccién, con esas dos partes, sometida a dos limites:

IV.1.- Uno que alcazaba a la base maxima de deduccién importe sobre que aplicar esos sendos porcentajes:
un importe de lo pagado en el afio de que se tratara de 9.040 euros anuales; base de la deduccion
constituida segun los arts. 68.1 y 78.1 por:

“las cantidades satisfechas para la adquisicion o rehabilitacion de la vivienda, incluidos los gastos originados
que hayan corrido a cargo del adquirente y, en el caso de financiacién ajena, la amortizacién, los intereses,
el coste de los instrumentos de cobertura del riesgo de tipo de interés variable de los préstamos
hipotecarios regulados en el articulo decimonoveno de la Ley 36/2003, de 11 de noviembre, de medidas de
reforma econdémica, y demas gastos derivados de la misma”.

Un limite maximo de la base de la deduccién de 9.040 euros anuales, para el que la norma no preveia
ningun tipo de prorrateo, ni para cuando la vivienda se hubiera adquirido a mitad de afo, ni para cuando
se hubiera tenido so6lo hasta mitad de afio (por su venta), ni tampoco para el caso de que el periodo
impositivo fuese inferior al afio por fallecimiento del contribuyente (art. 13 de la Ley).

IV.2.- Y otro relativo a su aplicacion efectiva, y es que los importes que podian ser efectivamente deducidos
tenian como topes los importes de las dos partes de la cuota integra (estatal y autonémica), con lo que su
aplicacion podia llegar como maximo a agotar esas dos partes; pues, aunque los importes susceptibles de
deduccién pudieran ser superiores, los efectivamente deducidos ni podian ir mas alla, ni quedar
como susceptibles de aplicacion para periodos siguientes, que asi lo disponian los apartados 2 de los art.
67 y 77,y ambos con la misma redaccion:

“2. El resultado de las operaciones a que se refiere el apartado anterior no podra ser negativo.”

V.- Una deduccién que, para cada contribuyente, era una deduccién “unica para toda la vida”, en el
sentido de que las cantidades ya deducidas por adquisicion de la vivienda habitual ya no podian volver a
deducirse, ni aunque se adquiriera después otra vivienda habitual, y tampoco podian constituir base de tal
deduccién las ganancias que hubiesen quedado exentas por reinversion en otra vivienda habitual, que era
lo que disponia el art. 68.1.2°:
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“2.° Cuando se adquiera una vivienda habitual habiendo disfrutado de la deduccion por adquisicion de otras
viviendas habituales anteriores, no se podra practicar deduccion por la adquisicién o rehabilitacién de la
nueva en tanto las cantidades invertidas en la misma no superen las invertidas en las anteriores, en la
medida en que hubiesen sido objeto de deduccién.

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

VI.- Y una deduccion que solo procedia cuando el importe pagado en el afio que fuese, hubiera sido “renta
ahorrada en ese afio”, que eso es lo que supone la exigencia que contenia en el art 70:

“Articulo 70. Comprobacion de la situaciéon patrimonial.

1. La aplicacién de la deduccion por inversion en vivienda y de la deduccién por cuenta ahorro-empresa
requerira que el importe comprobado del patrimonio del contribuyente al finalizar el periodo de la imposicion
exceda del valor que arrojase su comprobacion al comienzo del mismo al menos en la cuantia de las
inversiones realizadas, sin computar los intereses y demas gastos de financiacion.

2. A estos efectos, no se computaran los incrementos o disminuciones de valor experimentados durante el
periodo impositivo por los elementos patrimoniales que al final del mismo sigan formando parte del
patrimonio del contribuyente.”

Lo que implicaba que, si en algun afio, un contribuyente no habia tenido rentas y habia tenido que recibir
un préstamo para poder sufragar los pagos mensuales del préstamo hipotecario, que eran su base de la
deduccién, no podia disfrutar del incentivo, porque la inversion realizada para pagar ese afio la vivienda no
se habia realizado con renta ahorrada del afo; y lo mismo ocurria cuando el contribuyente, que no habia
tenido rentas en el afo, las mensualidades del préstamo hipotecario formalizado en su dia para adquirir la
vivienda las hubiera habia satisfecho con un dinero que tuviera ya en el banco al comenzar ese afo (el 01
de enero).

Aunque, naturalmente, dado el caracter fungible del dinero, y que ademas es en tal sentido como la norma
expresamente lo prevé, no se exige que los pagos de las mensualidades del préstamo hipotecario se hagan
con unos fondos que provengan de una determinada renta, lo que es relevante a tal efecto es la
diferencia que haya entre el patrimonio “neto” (bienes menos deudas) al comienzo del aio y el que
exista al final del mismo; patrimonio que se tiene que haber incrementado, como minimo, en la base de
la deduccion.

Sentado lo anterior, procede ya examinar y resolver la cuestion planteada por la Directora de Gestion.

SEXTO.- Cuestion, relativa a si en la base de la deducciéon pueden incluirse aquellas cantidades que el
obligado tributario ha obtenido por la transmision de dicha vivienda y que ha destinado a la cancelacion del
préstamo hipotecario que la gravaba, o no; que esto ultimo es lo que la Directora recurrente patrocina,
recuérdese:

<en la base de la deduccién no pueden incluirse aquellas cantidades que el obligado tributario ha obtenido
por la transmisién de dicha vivienda y que ha destinado a la cancelacién del préstamo hipotecario que la
gravaba>,

Ya que:

< las cantidades satisfechas para la cancelacién hipotecaria se pagan cuando ya no constituia su vivienda
habitual, pues es precisamente por su transmision por lo que se dispone de dichas cantidades >

Una propuesta de la Directora de Gestidon que este Tribunal no puede compartir como criterio al respecto,
y por ello, ya lo adelantamos, vamos a desestimar el recurso extraordinario de la Directora recurrente, sin
perjuicio de lo cual dejaremos sentado el criterio que entendemos que resulta de aplicacién al efecto, todo
ello en los términos que vamos a explicar en el Fundamento de Derecho siguiente.

Pero antes de abordar esa explicacion, como las tres cuestiones que vamos a sefialar a continuacién
quedan fuera de lo que aqui se va a resolver, vamos a dar por supuesto que concurren en todo caso. Con
lo que vamos a dar por supuesto:

I.- Que la vivienda de que se ftrate es la “vivienda habitual” del interesado.
Il.- Que el interesado vive en esa vivienda habitual hasta que la vende, o hasta unos pocos dias antes.

Ill.- Que el interesado en cuestion cumple con el requisito que hemos recogido en el Fundamento de
Derecho quinto.VI, de que en ese afho en que vende la vivienda ese interesado ha tenido rentas netas
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positivas, de suerte que su patrimonio “neto” (bienes menos deudas) a final de ese afo es superior al
que tuviera al comienzo del mismo, como minimo en el importe total que se tome como base de la
deduccion; cumpliendo con ello lo que disponia el art. 70.1 de la Ley del Impuesto, en su redaccion vigente
a 31/12/2012, que -ex. D.T. 182- sigue resultando de aplicacion; rentas del afio entre las que, naturalmente,
debera incluir la que le haya deparado la venta de la vivienda.

SEPTIMO.- La Directora recurrente propugna hacerle un seguimiento al flujo de los fondos con los que se
paga la parte pendiente del préstamo hipotecario, de la procedencia de tales fondos a su aplicacion.

Procedencia: obtenidos por la venta de la vivienda.
Aplicacion: cancelar el préstamo hipotecario pendiente.

Y de ahi sigue su conclusién de que no puede aplicarse la deduccién porque <las cantidades satisfechas
para la cancelacion hipotecaria se pagan cuando ya no constituia su vivienda habitual, pues es
precisamente por su transmision por lo que se dispone de dichas cantidades, que han constituido el precio
de venta>.

Conclusién que este Tribunal no comparte, pues, como antes dijimos, el dinero es fungible por naturaleza,
con lo que, el que lo que queda del préstamo hipotecario se satisfaga con fondos provenientes de la venta
de la vivienda no tiene “per se” trascendencia alguna; lo trascendente es la causa por la que se paga, que
no es otra que la de extinguir el préstamo hipotecario que gravaba la que era la vivienda habitual hasta ese
momento, o hasta unos pocos dias antes; y que ese pago se haga con renta ahorrada del afio, en los
términos reiteradamente expuestos.

Pagar anticipadamente lo que resta de un préstamo con el que se financié la compra de la vivienda, con lo
que tal pago anticipado abre la posibilidad de aplicar la deduccion, pues de entrada no hay nada que lo
impida, a la vista de lo que hemos recogido en el Fundamento de Derecho quinto cuando hemos examinado
en qué consiste la deduccion y qué se requiere para poder disfrutar de la misma.

Ademas, debe repararse en que el mismo trato debe darse al interesado que procede asi en el momento
de la venta: utilizando parte del precio para pagar lo restante del préstamo, como a otro que en ese momento
tuviera ya en el banco dinero bastante con el que satisfacer el préstamo pendiente, con lo que no necesitaria
de tales fondos -los de la venta- para cancelarlo.

Ese argumento de la Directora no es atendible, como no lo es otro que guarda ciertas similitudes con el
mismo, y que es el que mantuvo la D.G.T. en su Consulta Vinculante n°. V2711/2014 de 10/10/2014:

<< SUPUESTO DE HECHO.- El consultante vende el 28 de noviembre de 2013 su vivienda habitual. En el
momento de la transmision destina parte del importe que obtiene a cancelar el préstamo hipotecario que la
gravaba.

CUESTION PLANTEADA.- Si al practicar la deduccion por inversién en vivienda habitual del afio 2013,
puede considerar al determinar la base de deduccién (maximo de 9.040 euros) el importe obtenido en la
venta y entregado para cancelar el préstamo o, unicamente, las cantidades satisfechas hasta el dia
precedente al acto de venta.

CONTESTACION
La deduccion por inversion en vivienda habitual, ...

En el presente caso, el consultante transmite la que hasta ese momento constituia su vivienda habitual y
con el importe obtenido en la venta cancela un préstamo hipotecario, que si bien fue contraido para la
adquisicion de la que fue su vivienda habitual, a partir de su venta dicho préstamo ya no corresponde a su
vivienda habitual, ni en consecuencia, su cancelacidon puede considerarse como pago destinado a la
financiacién de la adquisicion por el consultante de su vivienda habitual.

Por tanto, cabe concluir la no posibilidad de que el contribuyente incluya parte del importe obtenido en la
venta de su vivienda habitual como importe destinado a la adquisicidon de esa misma vivienda, sin que en
consecuencia pueda incluir dicho importe en la base de la deduccidn por inversion en vivienda habitual. >>

Doctrina de la D.G.T. que fue expresamente acogida en numerosas resoluciones de la A.E.A.T. atinentes a
la materia, que resolvieron en tal sentido y con tal fundamento.

Actuaciones de la A.E.A.T. en tal sentido que en ocasiones se vieron refrendadas por algunos Tribunales
Regionales, que aceptaron la validez de tal criterio y fundamento, como el T.E.A.R. de Castilla y Ledn en
una resolucién de 25/01/2016 o el de la Comunidad Valenciana en otra de 30/09/2020.

Criterio y su fundamento que este Tribunal Central, ya lo hemos dicho, no comparte y que tampoco ha sido
compartido por los Tribunales Superiores de Justicia que revisaron esas dos resoluciones con las dos
sentencias siguientes:
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Sentencia de 12/06/2017 del T.S.J. de Castilla y Ledn (Rec. contencioso 647/2016):

< <VI.- Finalmente, se debate por los litigantes la deducibilidad del gasto realizado por los obligados
tributarios para cancelar la hipoteca que gravaba la vivienda por ellos vendida, al tiempo que la enajenaban
a terceras personas y obtenian el precio correlativo a su venta. Mientras que los actores sostienen que
tienen derecho a que se considere dicha cantidad como inversion en la vivienda que venian poseyendo,
para la administracion ello no es posible porque al hacerse el mismo dia en que se vendia el inmueble,
con ello esas cantidades abonadas en ese momento no financiaban la vivienda habitual. En esta situacion,
en la que la Sala aprecia que lo que hacen los actores es vender sin gravamen su vivienda, lo que hacen
es pagar anticipadamente el crédito que habian obtenido para su compra, y, por ello, es claramente
aplicable lo prevenido en el articulo 68.1.12 de la Ley del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
, en la redaccion aplicable al caso, por lo que, dentro de los limites de la deducciéon por inversion
que establece la normativa para la compra de la vivienda habitual, es correcto deducir el importe
correspondiente, por lo que no es ajustado a derecho limitar la deducibilidad de las cantidades satisfechas
en el periodo contemplado mas alla del limite cuantitativa y porcentual que la ley establece, por lo que, en
esos limites, es correcta la deduccion que pretenden y debe anularse, por su disconformidad a derecho, la
actuacioén tributaria.>>

Sentencia de 23/12/2021 del T.S.J. de la Comunidad Valenciana (Rec. contencioso 1638/2020):
<<SEGUNDO.- Habremos de proceder, conforme seguidamente razonamos, a la estimacion del recurso.

Asi, comenzamos sefialando que, en el caso de autos y segun se desprende de la escritura de
compraventa, lo que se pacta es que parte del precio de la misma va directamente destinado a la
cancelacion del préstamo hipotecario pendiente. De hecho, la forma de pago de esa parte del precio
consiste en un cheque nominativo a favor de la entidad prestataria (en este caso, "Banco de Sabadell, S.A.)
para el pago precisamente de la hipoteca de que se trata.

Por eso, esta Sala considera que, aunque por la gestién u operativa bancaria la entidad crediticia reciba el
dinero algun dia después, lo que es la transmisién de la vivienda y cancelacién de la hipoteca debe
entenderse -a los efectos juridicos que aqui interesan- realizados al mismo tiempo y en unidad de acto.

La anterior consideracion juridica hace decaer el argumento administrativo que soporta la liquidacion
impugnada, con la anticipada consecuencia de estimacion del recurso. >>

Criterio y su fundamento que en su dia también fue acogido por el T.E.A.R. de Madrid, al que, repetidas
sentencias del T.S.J de Madrid en contra del mismo le llevaron a abandonarlo, por improcedente, lo que asi
reconocié en una resolucién de 30/09/2024 (R.G. 28-03322-2024):

<<Sobre esto, la sentencia del TSJ de Madrid 257/2024 de fecha 15/04/24 (N° Rec. 326/2022) establece:
“SEGUNDO:

()

Supuesto analogo al de autos lo hemos examinado, entre otras, en nuestra sentencia n°® 105/2024, de 9 de
febrero de 2024, recurso 208/2022, en que estimamos el recurso y sefialamos: "En un supuesto idéntico se
ha pronunciado la Sala de lo Contencioso del TSJ de Valencia en la sentencia de fecha 7 de septiembre de
dos mil veintidos, dictada en el procedimiento nium. 1106/2021 , y las sentencias de 23 de diciembre de
2021 del mismo Tribunal, dictadas en el procedimiento 1638/2020 , y la de 28 de junio de 2022 dictada en
el procedimiento 615/2021 . En ellas se recoge: (...)

Por eso, esta Sala considera que, aunque por la gestidon u operativa bancaria la entidad crediticia reciba el
dinero algun dia después, lo que es la transmision de la vivienda y cancelacion de la hipoteca debe
entenderse -a los efectos juridicos que aqui interesan- realizados a unidad de acto.La anterior consideracion
juridica hace decaer el argumento administrativo que soporta la liquidaciéon impugnada, con la anticipada
consecuencia de estimacion del recurso ” (...)".

En el mismo sentido se pronuncian las sentencia del TSJ de Madrid 105/2024 (Rec. 208/2022) y 109/2024
(Rec. 294/2022), ambas de fecha 09/02/24.

En base a dicha jurisprudencia, este Tribunal debe modificar el criterio que venia estableciendo hasta ahora
en relacién con dicho asunto y derivado de la aplicacion de lo contenido en diversas sentencias (TSJ Madrid
186/2022 de fecha 21/04/22), debiendo por tanto ESTIMAR las alegaciones de la parte reclamante y
considerar el importe satisfecho como consecuencia de la cancelacion del préstamo hipotecario, a la hora
de determinar la base de deduccion por adquisicion de vivienda habitual.

Como consecuencia de lo anterior, se debe anular el acuerdo impugnado.>>

Criterio y su fundamento que, como hemos sefalado, este Tribunal no comparte, debiéndose concluir que,
cuando un interesado que vende la que era su vivienda habitual y en la que hasta entonces vivia, cancela
la cantidad restante del préstamo hipotecario que la gravaba, utilizando para ello parte del importe que ha
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recibido como precio por su venta, ese interesado va a poder disfrutar de la deduccion por inversion en la
vivienda habitual, incluyendo en la base de tal deduccion esa cantidad restante del préstamo que ha
cancelado, si cumple con los requisitos recogidos en el anterior Fundamento de Derecho Quinto.

Por todo ello, EL TRIBUNAL ECONOMICO-ADMINISTRATIVO CENTRAL, EN SALA, en el recurso
extraordinario de alzada para la unificacion de criterio interpuesto porla DIRECTORA DEL
DEPARTAMENTO DE GESTION TRIBUTARIA DE LA A.E.A.T., acuerda DESESTIMARLO y fijar el
siguiente criterio:

En un supuesto de aplicacién de la Disposicion Transitoria 182 de la Ley 35/2006, del Impuesto sobre la
renta de las Personas Fisicas relativa a la deduccion por adquisicion de vivienda habitual, cuando un
interesado que vende la que era su vivienda habitual y en la que hasta entonces vivia, cancela la cantidad
restante del préstamo hipotecario que la gravaba utilizando para ello parte del importe que ha recibido como
precio por su venta, ese interesado va a poder disfrutar de la deduccion por inversion en la vivienda
habitual, incluyendo en la base de tal deduccién aquellas cantidades que ha obtenido por la transmisién de
dicha vivienda y que ha destinado a la cancelacion del préstamo hipotecario que la gravaba, si cumple con
los requisitos recogidos en el Fundamento de Derecho Quinto de la presente resolucion.

El contenido de la presente resolucién respeta fielmente el suministrado de forma oficial por la Base de
datos “Doctrina y Criterios de los Tribunales Econémico-Administrativos (DYCTEA)”.

Fuente: Sitio web del Ministerio de Hacienda
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