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La consultante manifiesta que adquirié en 2007 su vivienda habitual, financiando con un préstamo
hipotecario su adquisicion y practicandose deduccién por inversién en vivienda habitual por dicho
préstamo. En la actualidad, ante la subida de los tipos de interés, se plantea que un familiar le
preste la cantidad pendiente, cancelando el anterior préstamo.

Si, tras realizar la operaciéon de cancelacion y nueva contratacion de préstamo, tendra el mismo
derecho a deducir por las cuantias que por este satisfaga.

En primer lugar, conforme a lo indicado en su consulta, se parte de la premisa que le es de
aplicacion, con respecto de la vivienda adquirida, el régimen transitorio 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, que permite
continuar aplicando la deduccién por inversion en vivienda habitual a partir del ejercicio 2013,
conforme con la normativa vigente a 31 de diciembre de 2012, a pesar de haber sido suprimida
dicha deduccion con efectos 1 de enero de 2013 por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que
se adoptan diversas medidas tributarias dirigidas a la consolidacion de las finanzas publicas vy al
impulso de la actividad econémica (BOE de 28 de diciembre).

Por otra parte, al no decir nada, se parte de la hipétesis que la totalidad del principal del préstamo lo
destind a financiar la compra de su vivienda habitual.

Siendo de aplicacion dicho régimen transitorio, 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 configuracion general de la deduccion
estableciendo que, con arreglo a determinados requisitos y circunstancias, los contribuyentes
podran aplicar una deduccion por inversion en su vivienda habitual. Dicha deduccion 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. A continuacion,
fija la base maxima de deduccion en 9.040 euros anuales, la cual “estara constituida 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 financiacion ajena, la
amortizacion, los intereses, (...), y demas gastos derivados de la misma. (...)".

Referente a la inversidon que es susceptible de deduccion, la norma no establece ningun tipo de
restriccion en cuanto a la procedencia de la financiacion -propia o ajena-, y forma en la que esta se
compone -uno o varios préstamos o créditos y, en su caso, garantias exigidas para su concesion-.
Siendo irrelevante que el préstamo se obtenga de un familiar.

Tratandose de inversiéon mediante financiacion ajena, la deduccién 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 particular, entre los requisitos, el articulo 70.1 de la LIRPF, establece:



“Articulo 70. Comprobacion de la situacién patrimonial.

1. La aplicacién de la deduccién 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.”

La novacion, subrogacion o la sustitucion de un préstamo o crédito por otro, incluso su ampliacion,
cualquiera que fuera la forma acordada -con las garantias y condiciones que cualquiera de ellos
tuviese-, no conlleva entender que en ese momento concluye el proceso de financiacion de la
inversion correspondiente ni se agotan las posibilidades de practicar la deduccion, ello unicamente
implica la modificacién de las condiciones de financiacion inicialmente acordadas, siempre que,
evidentemente, el préstamo resultante se dedique efectivamente a la amortizacion del anterior.

Por ello, las anualidades (cuota de amortizaciéon e intereses) y demas cuantias que se satisfagan
por el préstamo o crédito resultante -en su constitucion, vida y cancelacion-, en la parte proporcional
que del total capital obtenido en este sean atribuibles a la amortizacién o cancelacion del préstamo
originario -habiéndose este primero destinado exclusivamente a la adquisicién de la vivienda
habitual, se parte de dicha hipotesis-, incluida en su caso la cancelacion registral hipotecaria, daran
derecho a deduccion por inversién en vivienda habitual, formando parte de la base de deduccién del
periodo impositivo en que se satisfagan, siempre que se cumplan los demas requisitos legales y
reglamentarios exigidos. Existiendo ampliacion del principal -respecto del principal pendiente de
amortizar del precedente, al que sustituye-, si en su totalidad se destinase a cubrir estrictamente los
costes asociados a la cancelacion del préstamo primigenio, también sera objeto de deduccion. Por
el contrario, no sera susceptible de integrar la base de deduccion la parte proporcional de las
indicadas anualidades que se correspondieran con el incremento del principal, que se hubiera
destinado a financiar otras cosas, diferentes a la propia adquisicion de la vivienda, sean cual
fuesen.

Cuestion distinta seria un supuesto de cancelacion, parcial o total, de la deuda y una posterior
obtencién de crédito, incluso con la garantia de los citados bienes o mismo periodo de amortizacion
del que quedaba pendiente del precedente, sin concatenacion entre ambos. Lo cual determinaria
que habria que entender que son operaciones distintas, e implicaria la pérdida del derecho a
practicar la deduccién por inversiéon en vivienda habitual por la nueva financiacion. Cosa que no
ocurriria si se produjese la cancelacion del primero con parte o todo del principal del nuevo que se
constituyese en el mismo acto.

Conforme a todo ello, la consultante podra practicar la deduccidon conformando su base de
deduccion con la totalidad de las cuantias que satisfaga vinculadas al préstamo, junto con las otras
cantidades que pudiera satisfacer por los gastos ocasionados en el cambio de financiacién, siempre
que tengan la consideracion de deducibles.

Respecto del nuevo préstamo o crédito y su vinculo con el precedente, como de cualquier otro, el
consultante debera poder acreditar la conexion con el prestamista, previo requerimiento de la
Agencia Tributaria, su destino vinculado a la vivienda y la justificaciéon de su devolucién; ello debera
efectuarse utilizando cualquiera de los medios de prueba generalmente admitidos en derecho,
correspondiendo la valoracion de las pruebas aportadas a los érganos de gestion e inspeccion de la
Administracion Tributaria.

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.



