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Instruccion 8/2008, de 15 de diciembre, de la Direccion
General de Hacienda, sobre el tratamiento tributario de
determinadas situaciones relacionadas con la vivienda
en la coyuntura econdmica actual..

En e articulo 51 de la Norma Foral 6/2006, de 29 de diciembre, del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, se establece que: “ 1. Podran
excluirse de gravamen las ganancias patrimoniales obtenidas por la transmision
de la vivienda habitual del contribuyente, siempre que el importe total obtenido
en la transmision se reinvierta en la adquisicion de una nueva vivienda habitual
en las condiciones que reglamentariamente se determinen. (...)".

De otra parte, en e articulo 89 de la misma Norma Foral 6/2006, de 29 de
diciembre, se recoge que: “ Los contribuyentes podran aplicar una deduccién del
18 por 100 de las cantidades invertidas en la adquisicion de vivienda habitual
durante e periodo impositivo, incluidos los gastos originados por dicha
adquisicién que hayan corrido a su cargo. Asimismo, podran aplicar una
deduccion del 18 por 100 de los intereses satisfechos en el periodo impositivo
por la utilizacion de capitales ajenos para la adquisicion de dicha vivienda
habitual, incluidos los gastos originados por la financiacion ajena que hayan
corrido a su cargo. (...) 4. En los supuestos en que & contribuyente tenga una
edad inferior a 35 afios 0 sea titular de familia numerosa y aquellos
contribuyentes a que se refiere e apartado 7 de este articulo, se aplicaran las
siguientes especialidades. a) Los porcentajes establecidos en € apartado 1
anterior seran del 23 por 100, excepto en los casos a que serefierelaletra b) del
apartado 5 de este articulo. (...)"

Con objeto de no extender la aplicacion de estos incentivos fiscales a
operaciones con un marcado caracter especulativo, tanto la exencion por
reinversiéon como la deduccion por inversion se aplican, Unicay exclusivamente,



en relacion con aguellas viviendas que tengan la consideracion de habituales para
los contribuyentes, paralo cual, como regla general, se exige que residan en ellas
durante un plazo continuado de, a menos, tres afios. De manera que €
incumplimiento de esta condicién acarrea, segun los casos, la imposibilidad de
acogerse a la exencion por reinversién y/o la obligacion de devolver las
deducciones por inversion practicadas.

No obstante, la propia normativa del Impuesto prevé la posibilidad de que
una vivienda no pierda su caracter de habitual cuando € incumplimiento del
requisito de permanencia derive del acaecimiento de alguna circunstancia que
necesariamente exija al contribuyente el cambio de residencia. Concretamente, el
apartado 8 del articulo 89 de la Norma Foral 6/2006, de 29 de diciembre, en su
redaccion dada por la Norma Foral 7/2008, de 10 de diciembre, sefidlaque: “ 8. A
los efectos de este Impuesto, se entendera por vivienda habitual, aquélla en la
gue e contribuyente resida durante un plazo continuado de tres afios. No
obstante, se entendera que la vivienda tuvo agquel caréacter cuando, a pesar de no
haber transcurrido dicho plazo, se produzca € fallecimiento del contribuyente o
concurran circunstancias que necesariamente exijan el cambio de vivienda, tales
como la inadecuacién de la vivienda al grado de discapacidad del contribuyente,
o de un ascendiente, descendiente, conyuge o paregja de hecho, que conviva con
el contribuyente, o de alguna persona que genere el derecho a practicar la
deduccion de la cuota integra de este impuesto, separaciéon matrimonial o
extincion de la pareja de hecho, traslado laboral, obtencion de primer empleo o
de otro empleo, circunstancias de caracter econOmico que impidan satisfacer €l
pago de la vivienda en el citado plazo, u otras circunstancias analogas’ .

A estos efectos, segun se reconoce en la Exposicion de Motivos de la
referida Norma Foral 7/2008, de 10 de diciembre, en el ambito de lavivienda, la
actual coyuntura economica y financiera en la que nos encontramos, unida a la
existencia de un mercado inmobiliario excesivamente encarecido en los Ultimos
anos, esta provocando el incremento de situaciones hasta ahora inusuales, de gran
relevancia en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.
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Asi, de una parte, aun cuando en estas Ultimas fechas haya iniciado una
tendencia a la baja que parece irreversible a medio plazo, € principal indice de
referencia de los créditos hipotecarios a interés variable (el EURIBOR a doce
meses) ha pasado del tipo medio del 2,312%, en el que se encontraba en enero de
2005, al tipo medio del 5,393%, en & que se coloco en julio de este afio, como
consecuencia de subidas practicamente continuadas, mes a mes, desde finales de
2005 hasta mediados de 2008. En este sentido, a pesar de que, como se ha
indicado, parece que este indice de referencia ha iniciado ya una tendencia
descendente, no debe olvidarse que la mayor parte de los préstamos hipotecarios
tienen revisiones de tipos anuales o semestrales, por lo que & descenso en los
tipos puede tardar ain tiempo en reflgjarse en las hipotecas.

Por otro lado, lo que inicialmente comenz6 manifestindose como una
crisis financiera de ambito mundial ha terminado afectando a la confianza de los
consumidores, a su capacidad de gasto, a la financiacion de las empresas, a sus
carteras de pedidos y, en general, a la denominada “economia rea”, influyendo
de forma preocupante en el desempleo. En concreto, en el Pais Vasco, el nimero
de parados registrados en las Oficinas de Empleo en €l mes de noviembre se ha
incrementado en 20.306 personas con respecto a mismo mes de 2007, lo que
supone un incremento del 27,28%, al tiempo que también parece comenzar a
descender el nUmero medio de afiliados ala Seguridad Social.

Ante esta situacion, han aumentado las consultas en esta Hacienda Foral
sobre cuestiones relativas a problemas con la vivienda, derivados de la dificil
situaciéon econdémica en la que se encuentran agunos contribuyentes.
Particularmente, relacionadas con la necesidad de vender la vivienda habitual sin
haber |legado aresidir en ella durante los tres afios exigidos con carécter general,
como consecuencia de laimposibilidad de hacer frente a las cuotas del préstamo
hipotecario solicitado, bien debido a la pérdida del empleo, bien debido al
incremento continuado de los tipos de intereés.

Situados en este contexto, parece que una politica fiscal adecuada requiere
la adopcién de determinadas medidas, y la flexibilizacion de ciertos criterios
interpretativos referidos a la necesidad de cambio de residencia antes de tres
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anos, teniendo en cuenta, por un lado, que la normativa tributaria en materia de
vivienda contenida en la Norma Foral 6/2006, de 29 de diciembre, se aprobd en
el contexto de una situacion econdmica diferente de la actua y, por otro lado,
que €l requisito de residencia continuada exigido en el articulo 89.8 de la citada
Norma Foral 6/2006, tiene su fundamento en evitar que se apliquen los
incentivos fiscales a la vivienda habitual en el marco de operaciones de caracter
especulativo.

En este sentido, la Norma Foral 7/2008, de 10 de diciembre, ha
modificado el apartado 8 del articulo 89 de la Norma Foral 6/2006, para incluir
especificamente en @ las circunstancias econdmicas que impiden hacer frente a
pago de la vivienda como causa justificativa de su venta antes de transcurridos
los tres afos de residencia continuada exigidos, sin que, por €llo, pierda el
carécter de habitual.

Finalmente, otra de las cuestiones que se plantean cada vez con mas
frecuencia ante esta Hacienda Foral de Bizkaia, relacionada en buena medida con
el frenazo inmobiliario y con la restriccién de los bancos a la concesion de
créditos, es la correspondiente al tratamiento que ha de darse en e Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas a la pérdida de las entregas a cuenta
efectuadas a promotor de la vivienda, o a vendedor, en los supuestos de
resolucion del contrato por incumplimiento del comprador (ante laimposibilidad
de hacer frente alos compromisos por € asumidos).

En virtud de todo lo expuesto,

RESUELVO:
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Primero. Necesidad de venta de la vivienda con anterioridad al
transcurso de los tres afios de residencia continuada exigidos con caracter
general por pérdida del empleo.

Como expresamente se reconoce en la redaccion actual del articulo 89.9
de la Norma Foral 6/2006, de 29 de diciembre, la existencia de circunstancias
econémicas que impidan satisfacer €l pago de la vivienda justifica el cambio de
residencia con anterioridad al transcurso de los tres afios de permanencia
continuada exigidos con caracter general, sin que por €lo la referida vivienda
pierda su caracter de habitual. Ya que resulta evidente que, en ese caso, nos
encontramos ante un supuesto que determina la necesidad de cambiar de
domicilio, al margen de cudl sealavoluntad o convenienciadel contribuyente.

Consecuentemente, en los casos de pérdida sobrevenida del empleo, la
vivienda conservar4 su condicion de habitua si, atendiendo a la situacion
patrimonial del contribuyente y a sus expectativas de encontrar un nuevo empleo,
su venta no puede ser entendida como € resultado de una opcion por é
libremente elegida, sino como una necesidad a la que no pueda abstraerse.

Para concretar en qué supuestos ha de entenderse que € contribuyente
carece de margen de decision, debe anadlizarse, basicamente, su situacién
patrimonia en conjunto, el importe de la renta de que disponga para atender sus
gastos ordinarios, y los de las personas que de é dependan, una vez satisfechas
las cuotas correspondientes al préstamo hipotecario, y las expectativas que tenga
de encontrar un nuevo empleo. Para valorar todo ello se debera tener en cuenta
que, debido a la situacion actual en la que se encuentra e mercado inmobiliario
(en @ que existe un importante frenazo, y cierta tendencia a la baja en los
precios), hoy dia la venta de la vivienda dificilmente respondera a
comportamientos especul ativos.

Este mismo criterio se aplicara a los trabajadores autbnomos que se vean
obligados a cesar en e gercicio de su actividad, o que vean drasticamente
reducidos sus ingresos.
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Segundo. Necesidad de venta de la vivienda con anterioridad al
transcurso de los tres afos de residencia continuada exigidos con caracter
general por imposibilidad de hacer frente al préstamo solicitado para su
financiacién ante la subida de |os tipos de interés.

De forma coherente con lo anterior, en el supuesto de que la subida de los
tipos de interés experimentada en 1os Ultimos dos afios dé lugar alaimposibilidad
de atender las cuotas del préstamo hipotecario solicitado para financiar la compra
delavivienda, y € contribuyente se vea en la necesidad de cambiar de residencia
por este motivo con anterioridad al transcurso del periodo de tres afios de
permanencia continuada, € inmueble no perderd su condicion de vivienda
habitual.

Para concretar en qué casos debe entenderse que la subida de los tipos de
interés determina necesariamente la obligacion de cambiar de residencia, debera
valorarse, igualmente, la situacion patrimonial en conjunto del contribuyente, y €l
importe de la renta de que disponga para atender sus gastos ordinarios, y los de
las personas que de é dependan, una vez satisfechas las cuotas correspondientes
al préstamo hipotecario. En particular, habra que atender de forma especia a
incremento en las cuotas que haya soportado desde la fecha en que solicité el
préstamo hasta el momento en que decide cambiar de residencia. Asimismo, ala
hora de valorar estas circunstancias se tendra en cuenta que, debido ala situacién
actual en la que se encuentra e mercado inmobiliario (en €l que existe un
importante frenazo, y cierta tendencia a la baja en los precios), hoy dia la venta
de lavivienda dificilmente respondera a comportamientos especul ativos.

Tercero. Aplicacion temporal de la modificacion del articulo 89.8 de la
Norma Foral 6/2006, de 29 de diciembre, llevada a cabo a través de la Norma
Foral 7/2008, de 10 de diciembre.

Aun cuando la modificacion del articulo 89.8 de la Norma Foral 6/2006,
de 29 de diciembre, sefialada més arriba entrara en vigor formalmente el proximo
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1 de enero de 2009, debe entenderse que con ella no se ha pretendido incorporar
ningun supuesto nuevo a la regulacion anterior, sino Unicamente aclarar que las
circunstancias econémicas que impidan satisfacer el pago de la vivienda han de
considerarse, en todo caso, como causa que necesariamente exige el cambio de
residencia. Por lo que su contenido, y €l de esta Instruccidn, deberan ser
aplicados igualmente a los gercicios anteriores a 2009 en los que se den las
circunstancias analizadas.

Cuarto. Tratamiento en el Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas de la pérdida de las entregas a cuenta efectuadas al promotor de la
vivienda, o al vendedor, ante la imposibilidad de cumplir el contrato de
compraventa suscrito anteriormente.

En los supuestos de resolucién de los contratos de compraventa por
incumplimiento del comprador, las indemnizaciones que éste deba abonar a
vendedor (pérdida de las cantidades entregadas a cuenta, de las arras o de las
sefiadles, entre otras), tendran para € |a consideracion de pérdidas patrimoniales
no derivadas de latransmision de ningun elemento patrimonial.

Estas pérdidas se imputaran a periodo impositivo en que tenga lugar la
alteracion patrimonial, es decir, a gjercicio en que seresuelva el contrato y nazca
la obligacion de indemnizar al vendedor.

Por ello, las pérdidas patrimonial es sefialadas se integrardn y compensaran
en la base imponible general del Impuesto, en laforma prevista en € articulo 67
de la Norma Fora 6/2006, de 29 de diciembre, donde se regula que: “ La base
imponible general serd el resultado de sumar los siguientes saldos: a) El saldo
resultante de integrar y compensar entre si, sin limitacion alguna, en cada
periodo impositivo, los rendimientos y las imputaciones de renta a que se refiere
el articulo 64 de esta Norma Foral. b) El saldo positivo resultante de integrar y
compensar, exclusivamente entre si, en cada periodo impositivo, las gananciasy
pérdidas patrimoniales, excluidas las previstas en €l articulo siguiente. S el
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resultado de la integracién y compensacion a que se refiere esta letra b) arrojase
saldo negativo, su importe se compensara con € saldo positivo de las rentas
previstas en la letra a) de este articulo, obtenido en el mismo periodo impositivo,
con € limite del 25 por 100 de dicho saldo positivo. S tras dicha compensacion
guedase saldo negativo, su importe se compensard, en los cuatro afios
siguientes, en e mismo orden establecido en las letras anteriores de este
articulo. La compensacion debera efectuarse en la cuantia maxima que permita
cada uno de los gjercicios siguientes y sin que pueda practicarse fuera del plazo
de cuatro afios, mediante la acumulacion a pérdidas patrimoniales de gjercicios
posteriores’ .

Quinto. Comunicacion y entrada en vigor.
El contenido de la presente Instruccién entrara en vigor el dia de su firma,
produciendo efectos para todos los procedimientos en curso de tramitacién, y

sera objeto de comunicacion y publicacion en los términos habituales,

En Bilbao, a 15 de diciembre de 2008.

EL DIRECTOR GENERAL DE HACIENDA

Fdo.: Félix Ayarza Palma.
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