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VIVIENDA DE PROTECCION OFICIAL SE
DEBA TRIBUTAR, POR NO ESTAR EXENTA,
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A) INTRODUCCION

Para aproximarnos a la fiscalidad que recae sobre las viviendas protegidas,
conviene en principio resefiar que la actuacion administrativa en materia de vivienda ha
sido continua en el tiempo. Asi podemos encontrar ya actuaciones en el primer tercio
del siglo XX con las actuaciones denominadas casas pobres o baratas. Esto ha dado
lugar a la existencia de una diversidad de denominaciones para referirse a cada una de
estas actuaciones desarrolladas, denominaciones que han aumentado en la actualidad al
existir diversas Administraciones (Estado, Comunidades Autdénomas, Ayuntamientos)
con competencias en esta materia.

Asi, como muestra, en la actualidad, por ejemplo, la Ley 13/2005, de 11 de
noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y Suelo de la Junta de Andalucia, en
su articulo 2 define por vivienda protegida la que cumpla las condiciones de uso,
destino, calidad, precio de venta o alquiler y, en su caso, superficie y disefo,
establecidas en esta Ley. Pero a su vez en la disposicion adicional segunda de la misma
se pone de manifiesto la existencia de distintas denominaciones al indicarse que las
referencias que se contienen en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, a viviendas de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica se han de entender hechas a
la denominacién y concepto de vivienda protegida que se regula en la presente Ley.

Al nivel de normativa estatal también encontramos esta diversidad de
denominaciones. Asi el articulo 19 del Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, que
aprueba el Plan Estatal 2005/2008, indica que las viviendas de nueva construccion,
calificadas o declaradas como protegidas se clasifican en los siguientes tipos, aunque
tengan otra denominacion en los planes o programas propios de las Comunidades
Autoénomas:

a) Viviendas de proteccion oficial de régimen especial.
b) Viviendas protegidas de precio general.
¢) Viviendas protegidas de precio concertado.

Y a mayor abundamiento, en la disposicion adicional segunda se hace referencia
a las viviendas de proteccion oficial de promocion publica, y la disposicion transitoria
tercera va referida a la adquisicion protegida a precio tasado.

Por tanto se hace necesario encuadrar a qué categorias de actuaciones protegidas
van referidos los beneficios fiscales de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, como son las exenciones previstas en el
articulo 45.1.B.12 del Texto Refundido aprobado por el Real Decreto Legislativo
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1/1993, de 24 de septiembre, y los tipos reducidos regulados en la Ley 10/2002, de 17
de diciembre de Andalucia.

B) LAS EXENCIONES DEL ARTICULO 45 DEL TEXTO REFUNDIDO
DE DEL |ITP-AJD, APROBADO POR REAL DECRETO
LEGISLATIVO 1/1993.

En relacion con estas exenciones es necesario hacer diversas precisiones:

1.- Debemos tener en cuenta que esta norma es un Real Decreto Legislativo,
figura normativa que no admite innovacion legislativa, sino sélo una recopilacion
normativa o refundicion de textos legales, y a su vez el grueso del contenido normativo
recogido de este Real Decreto Legislativo proviene, a su vez, del Real Decreto
Legislativo 3050/1980, que regulaba el Impuesto. Puesto esto en conexiéon con lo
indicado anteriormente sobre la diversidad de denominaciones que han existido en
materia de actuacion administrativa de fomento de vivienda, la exencién prevista en el
n® 12 del articulo 45 fue referida a las denominaciones de actuaciones protegidas
existentes en aquel momento, que estuvieran encuadradas bajo el régimen de viviendas
de proteccion oficial.

En funcién de lo anterior por tanto, se hace necesario determinar a que
denominaciones o calificaciones existentes en la actualidad, les resulta de aplicacion la
exencion tratada, requisito éste fundamental, puesto que nos encontramos ante un
beneficio fiscal, y como tal la interpretacion del mismo y por tanto la aplicacion del
mismo, tal y como tiene puesto de manifiesto la jurisprudencia, debe hacerse de una
manera restrictiva, en cuanto que los beneficios fiscales suponen una quiebra del
principio de generalidad consagrado en el articulo 31 de la Constitucion.

Asi por tanto la exencidon solo alcanzaria a aquellas actuaciones que hubieran
sido calificadas o encuadradas en la clase viviendas de proteccion oficial, quedando por
tanto fuera del beneficio aquellas otras amparadas bajo denominaciones distintas.

2.- Por otro lado, debemos analizar a cudl de los tres conceptos impositivos
regulados en el Texto Refundido del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
Onerosas se refiere cada una de las actuaciones comprendidas en el n® 12 del articulo
45, puesto que tal y como se sefiala al inicio de este articulo, cuando se dice que los
beneficios fiscales aplicables en cada caso a las tres modalidades de gravamen, se esta
indicando con esta expresion en relacion con las exenciones objetivas recogidas en €l
que éstas no se aplican de forma genérica, sino que cada exencion va referida al
concepto impositivo al cual esté sujeta el acto u operacion descrita en la exencion.
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3.- También debemos tener en cuenta, igualmente derivado de lo ya dicho, que
nos encontramos ante una normativa que tiene su origen con anterioridad a la vigencia
del Impuesto sobre el Valor Anadido, por lo que determinadas exenciones en la
actualidad son de escasa aplicacion al estar dichas operaciones exentas sujetas a este
ultimo Impuesto. En efecto, como se adelantd, la regulacion del Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales estd recogida en un Texto Refundido aprobado por un
Real Decreto Legislativo, que tiene, a su vez, su sustento en la anterior norma
reguladora del Impuesto, es decir, el Texto Refundido aprobado por el Real Decreto
Legislativo 3050/1980.

4.- Por otra parte no se puede peder de vista que las operaciones recogidas en el
n® 12 del art. 45, recaen sobre bienes inmuebles, por lo que generalmente estas
actuaciones vendran documentadas en un instrumento publico notarial, bien al amparo
de lo previsto en el articulo 1280 del Cédigo Civil, o bien por exigencia derivada de lo
enunciado también en el articulo 1875 del Cédigo Civil en relacion con el derecho real
de hipoteca.

5.- Finalmente para determinar el actual alcance de la exencidén, no debemos de
dejar de tener en consideracién la incompatibilidad existente entre el concepto
Transmisiones Patrimoniales Onerosas con el Impuesto sobre el Valor Anadido (art. 4.
Cuatro de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, y art. 7.5 del Texto Refundido del ITP-
AJD de 1993) y con el concepto Actos Juridicos Documentados, cuota variable de los
Documentos Notariales, asi como la compatibilidad existente entre el Impuesto sobre el
Valor Afiadido y el concepto Actos Juridicos Documentados, cuota variable, de los
Documentos Notariales (art. 31.2 del Texto Refundido del ITP-AJD).

En funcién de lo expuesto, podemos agrupar, por tanto, las exenciones previstas
en el n°® 12 del citado articulo 45, de la siguiente manera:

Exenciones referidas al concepto Transmisiones Patrimoniales Onerosas:

a) La transmision de solares y la cesion del derecho de superficie para la
construccidn de edificios en régimen de viviendas de proteccion oficial.

b) La primera transmision intervivos del dominio de las viviendas de proteccion
oficial, siempre que tenga lugar dentro de los seis afios siguientes a la fecha
de su calificacion definitiva.

¢) Los préstamos hipotecarios o no, solicitados para su construccion antes de la
calificacion definitiva.

Exenciones referidas al concepto Operaciones societarias:
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La constitucion, ampliacion de capital, fusion u escision de sociedades cuando la
sociedad resultante de estas operaciones tenga por exclusivo objeto la promocioén o
construccion de edificios en régimen de proteccion oficial.

Exenciones referidas al concepto Actos Juridicos Documentado,
Documentos Notariales.

Las escrituras publicas otorgadas para formalizar actos y contratos relacionados
con viviendas de proteccion oficial en cuanto al gravamen sobre actos juridicos
documentados.

Una vez concretado el concepto impositivo al cual le resulta de aplicacion cada
una de las exenciones previstas en el n° 12 del art. 45, procede a continuacion examinar
el alcance exacto en la actualidad de algunas de ellas, atendiendo, como antes hemos
indicado, a la circunstancia de la existencia en nuestro sistema tributario del Impuesto
sobre el Valor Anadido, lo cual hace que tengamos que examinar las distintas
operaciones enumeradas y reconducirlas a su exacto alcance en la actualidad.

1.- La transmisién de solares para la construccion de edificios en régimen de
viviendas de proteccion oficial:

Hay que distinguir en este caso en funcion de la condicion del transmitente de la
operacion:

a) Cuando el transmitente no es sujeto pasivo del I.V.A., la operacion resulta
sujeta a Transmisiones Patrimoniales Onerosas, por lo que resulta de
aplicacion la exencion.

b) Cuando el transmitente es sujeto pasivo del [.V.A. (por estar encuadrado en
las prescripciones del art. 5.Uno de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre), no
resulta de aplicacion la exencion al faltar la previa sujecion al concepto
Transmisiones Patrimoniales Onerosas. Pero si la operacion se documenta en
escritura publica, entraria en juego entonces la exencion prevista de Actos
Juridicos Documentados.

2.- La cesion del derecho de superficie para la construccion de edificios en régimen
de viviendas de proteccion oficial.

Siempre resulta sujeta al 1.V.A. (se reputardn empresarios o profesionales
quienes realicen una o varias entregas de bienes o prestaciones de servicios que
supongan la explotacion de un bien corporal o incorporal con el fin de obtener ingresos
continuados en el tiempo, art. 5 Ley 37/1992), por lo cual esta exencion en la actualidad
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no tiene posibilidad de aplicacion. Si existe escritura publica volvemos a estar ante la
exencion prevista para los Actos Juridicos Documentados.

Por otra parte, para estas dos operaciones se indica en el mismo articulo que,
para el reconocimiento del beneficio bastara con que se consigne en el documento que
el contrato se otorga con la finalidad de construir viviendas de proteccion oficial y
quedara sin efecto si transcurriesen tres aflos a partir de dicho reconocimiento sin que se
obtenga la calificacion provisional.

La exencion se entendera concedida con caracter provisional y condicionada al
cumplimiento de los requisitos que en cada caso exijan las disposiciones vigentes para
esta clase de viviendas.

Esta prevision entendemos que es aplicable tanto si la exencidon que se aplica es
por sujecion de la operacion a T.P.O. o la prevista para A.J.D., (cuando la operacion
esta sujeta a .V.A. y se documenta en escritura publica) puesto que el documento en el
cual se ha instrumentado la operacion deja de estar referido a actos relacionados con
viviendas de proteccion oficial.

Cuando se estime improcedente la exencion se efectuara la liquidacion
correspondiente, pues no existe una norma que fije un plazo reglamentario de ingreso,
aunque el contribuyente puede presentar la correspondiente autoliquidacion una vez que
se conoce que no se va ha obtener la calificacion dentro del plazo sefialado.

Y en cuanto al plazo de prescripcion para practicar la correspondiente
liquidacion por parte de la Administracion, empezard a computarse a partir del
transcurso de los tres afios concedidos para obtener la calificacion provisional, puesto
que es desde el cumplimiento de esta fecha cuando la Administracion tiene derecho a
exigir el impuesto provisionalmente declarado exento (TEAC; res. 11/01/96).

Obtenida la calificacion provisional, la exencion continta siendo provisional y la
misma no se convierte en definitiva hasta que las obras se terminan y se otorga la
calificacion definitiva.

3.- La primera transmision intervivos del dominio de las viviendas de proteccion
oficial, siempre que tenga lugar dentro de los seis afios siguientes a la fecha de su
calificacion definitiva.

Esta operacion normalmente estard sujeta al I.V.A., por lo que sera extrafio que
resulte aplicable esta exencidon, reconduciéndose, en su caso, si la operacion se
documenta en escritura publica, nuevamente a la exencion establecida para Actos
Juridicos Documentados. Solamente sera de aplicacion la exencion en T.P.O. cuando la
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transmision no se considere primera en entrega a efectos de I.V.A., ocurriendo esto
solamente por utilizacién ininterrumpida del inmueble por un plazo igual o superior a
dos afios por su propietario o por titulares de derechos reales de goce o disfrute o en
virtud de contratos de arrendamiento sin opcion de compra, art. 20. Uno.22 de la Ley
37/1992, de 28 de diciembre).

Hay que sefialar por otra parte la exencidon resulta aplicable a todos los
inmuebles a los que alcance la proteccion, esto es a los locales de negocios,
edificaciones y servicios complementarios, si bien en relacion con los locales de
negocios, la proteccion alcanza a los situados en el inmueble destinado a viviendas,
siempre que su superficie til no exceda del 30 por 100 de superficie total.

Las sucesivas transmisiones de viviendas de proteccion oficial, sujetas a T.P.O.
o sujetas y exentas de [.V.A., que pasan a estar sujetas a T.P.O. (art. 4 Ley 37/1992 de
28 de diciembre y art. 7.5 R. D. Leg. 1/1993 de 24 de septiembre) y aunque se
documenten en escritura publica, no existe sujecion al gravamen proporcional de Actos
Juridicos Documentados por incompatibilidad (art. 31.2 del Texto Refundido del ITP-
AJD), por lo que no resulta de aplicacion en estos casos ninguna exencion.

4.- Los préstamos hipotecarios 0 no, solicitados para su construccion antes de la
calificacion definitiva.

Esta exencion carece en la actualidad de contenido al encontrase perfectamente
englobada en la exenciéon més amplia recogida en el n° 15 del art. 45 (introducida al
entrar en vigor la primera Ley del 1.V.A.; de ahi esta duplicidad especial y general) y
por otra parte la mayoria de préstamos, al conceder por entidades financieras, resultan
sujetos a [.V.A., por lo que tampoco resultaria de aplicacion.

En funcion de lo indicado, si el préstamo estd sujeto a I.V.A., y se trata de un
préstamo hipotecario, que por tanto debe realizarse en escritura publica para que la
hipoteca tenga acceso al Registro de la Propiedad y quede validamente constituida, la
exencion que resulta aplicable, vuelve a ser la prevista para escrituras publicas
otorgadas para formalizar actos y contratos relacionados con viviendas de proteccion
oficial en cuanto al gravamen de Actos Juridicos Documentos.

5.- Escrituras publicas otorgadas para formalizar actos y contratos relacionados
con viviendas de proteccion oficial:

Ademas de los supuestos enunciados y analizados anteriormente, en las
previsiones sobre este beneficio fiscal se encuadrarian aquellas escrituras ptblicas que
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documenten otros actos con trascendencia hipotecaria, tales como declaracion de obra
nueva, division horizontal, agrupacion, segregacion, etc.

TAMBIEN PUEDE SUCEDER QUE NO
TRIBUTE LA INSTRUMENTACION DE UN
PRESTAMO HIPOTECARIO CUYA HIPOTECA
RECAIGA SOBRE UNA VIVIENDA DE

PROTECCION OFICIAL (AUN NO DESTINAN-
DOSE A LA ADQUISICION DE DICHA
VIVIENDA)

Una vez analizadas las diversas exenciones aplicables y su alcance, conviene hacer
algun comentario a las mismas. Asi, se puede producir el supuesto en que por la
adquisicion de una vivienda de proteccion oficial se deba tributar, por no estar exenta, y,
en cambio, por la instrumentacion del préstamo hipotecario vinculado a dicha
adquisicion no se tribute. Por otra parte, también puede suceder que no tribute la
instrumentacion de un préstamo hipotecario cuya hipoteca recaiga sobre una vivienda
de proteccion oficial (aun no destindndose a la adquisicion de dicha vivienda).
Entendemos que estos supuestos son de dificil acoplamiento con la finalidad de las
exenciones fiscales, como un instrumento mas de la actuacién administrativa de
fomento de vivienda, por lo que seria necesaria una revision de los mismos por parte del
legislador.

C) TIPOS REDUCIDOS DE LA LEY 10/2002

En especifica referencia a Andalucia, el otro beneficio fiscal existente para las
viviendas protegidas consiste en los tipos reducidos aprobados por la Ley 10/2002, en

uso de la capacidad normativa concedida a la Comunidad Auténoma por la Ley
21/2001.

Asi, para la modalidad impositiva de Transmisiones Patrimoniales Onerosas, el
articulo 11 establece un tipo del 3,5 por 100 para la transmision de viviendas protegidas
de conformidad con la normativa de la Comunidad Auténoma de Andalucia, cuando se
destine a vivienda habitual del adquirente.
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Por tanto este tipo es aplicable cuando la operacion esté sujeta a T.P.O.
directamente o bien porque la operacion esté sujeta y exenta de I.V.A. y por tanto
también resulte sujeta a T.P.O.

Y para la modalidad de Actos Juridicos Documentados, el art. 13 de la Ley
10/2002 recoge el tipo del 0,3 por 100 para las escrituras publicas que documenten la
adquisicion de viviendas (cuando ésta resulta sujeta y no exenta de I.LV.A.) y la
constitucion de préstamos hipotecarios (sujetos a I.V.A.) efectuados por beneficiarios de
ayudas econdmicas percibidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia para la
adquisicion de vivienda habitual que tenga la consideracion de protegida de
conformidad con su normativa propia.

Debemos hacer las siguientes precisiones con respecto a estos tipos reducidos:

1.- La mencion que se hace a vivienda protegida es mas amplia que la de
vivienda de proteccion oficial, entendiéndose por tal el hecho de que se perciban
cualquier tipo de ayuda, subvencion, bonificacion, etc., amparada en la normativa de
vivienda de la Comunidad Auténoma.

2.- Obviamente, los tipos reducidos so6lo resultan de aplicacion cuando la
operacion no se beneficie de las exenciones previstas en el n® 12 del art. 45.

3.- En cuanto al concepto de vivienda habitual, se estd a lo previsto en la
normativa del I.LR.P.F. (debe ser habitada en los doce meses siguientes a partir de la
adquisicion o terminacion de la obra; comprende la vivienda, trastero y dos plazas de
garaje; y ha de ser residencia durante un plazo continuado de al menos tres afios).

D) OTRAS CUESTIONES

Finalmente procede realizar algunas ultimas precisiones con respecto a la
fiscalidad en el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados de las viviendas de proteccion oficial:

1.- La comprobacion de valores:

En esta cuestion, segun reiterada jurisprudencia del Tribunal Supremo, al estar
las viviendas de proteccion oficial sometidas respecto de su venta, uso, y arrendamiento
a una serie de limitaciones, éstas inciden en la atribucion de su precio real, que no puede
ser otro que el maximo fijado por la Administracién competente, por lo que al no poder
transmitirse por un precio superior, la comprobacion de valores, no puede ser superior a
este precio maximo permitido.
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No obstante esto ultimo, y volviendo a encontrarnos ante la diversidad de
denominaciones, para las viviendas de proteccion oficial de promocidén privada,
acogidas a regimenes anteriores a 1978, el precio de venta, para segundas y posteriores
transmisiones, es el que libremente acuerden las partes, por lo que en estos casos si cabe
comprobacion de valores sin ninguna limitacion.

2.- La descalificacion de una vivienda de proteccion oficial:

El régimen aplicable viene recogido en el articulo 148 del Reglamento de
Viviendas de Proteccion Oficial de 1968, cuando establece que el peticionario habra de
ingresar el importe que proceda de las exenciones y bonificaciones que hubiera
disfrutado. En este sentido se pronuncia también la disposicidn transitoria segunda del
Decreto 149/2006, de 25 de julio cuando establece que, entre la documentacion a
aportar en el caso de descalificacion, estd la certificacion de las correspondientes
Administraciones concedentes sobre las ayudas directas o indirectas que hayan podido
conceder en relacion con la vivienda que se pretende descalificar.

3.- Incidencia del periodo de proteccion de las viviendas:

Por ultimo nos referimos al periodo de tiempo durante el cual estdn sometidas a
las limitaciones impuestas por la Ley, fundamentalmente en cuanto a la plena
disponibilidad de las mismas, que varian en funcion de la actuacion bajo la cual fueron
calificadas (cuestién ésta que se recoge en el art. 5 de la Ley 13/2005, de 11 de
noviembre, que indica que el plazo de duracion del régimen legal de viviendas se
determinard para cada programa). Cumplido este plazo, a los siguientes actos que se
realicen con respecto a estas viviendas no gozaran ya de exencion.



