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NORMATIVA

Llei 13/1997, de 23 de desembre, de la Generalitat
Valenciana, per la qual es regula el tram autonomic de
I'lmpost sobre la renda de les persones fisiques i restants
tributs cedits (article 13).

DESCRIPCIO DELS FETS

El consultant manifesta que procedira a transmetre un
habitatge el regim del qual és anterior al 31 d'octubre de
1978, sent el seu preu de RENDA LLIURE, no estant
limitada a un preu maxim de venda.

QUESTIONS PLANTEJADES

1) Si una VPO s'equipara a una VPP quant a la reduccio
del ITP.

2) Quin tipus impositiu en I'Impost de Transmissions
Patrimonials correspondria per la seua transmissio.

CONTESTACIO COMPLETA

En relaci6 amb les qliestions plantejades en I'escrit de
consulta, cal portar a col-lacié la normativa autonomica
vigent reguladora sobre els tipus de gravamen aplicables
de la modalitat de Transmissions Patrimonials Oneroses,
continguda en l'article 13 de la Llei 13/1997, de 23 de
desembre, de la Generalitat Valenciana, per la qual es
regula el tram autonomic de I'Impost sobre la renda de
les persones fisiques i restants tributs cedits, que disposa
el seglient:

«De conformitat amb el que es disposa en l'article 49.1.a)
de la Llei 22/2009, de 18 de desembre, per la qual es
regula el sistema de financament de les Comunitats
Autonomes de réegim comu i Ciutats amb Estatut
d'Autonomia i es modifiquen determinades normes
tributaries, els tipus de gravamen de la modalitat de
Transmissions Patrimonials Oneroses de I'Impost sobre
Transmissions Patrimonials i Actes Juridics Documentats
seran els segiients:

U. El 10 per 100 en les adquisicions d'immobles, aixi com
en la constitucio o cessio de drets reals que recaiguen
sobre aquests, excepte els drets reals de garantia,
excepte que siga aplicable algun dels tipus previstos en
els apartats seglients.
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NORMATIVA

Ley 13/1997, de 23 de diciembre, de la Generalitat
Valenciana, por la que se regula el tramo autonémico del
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas y restantes
tributos cedidos (articulo 13).

DESCRIPCION DE LOS HECHOS

El consultante manifiesta que va a transmitir una vivienda
cuyo régimen es anterior al 31 de octubre de 1978, siendo
su precio de RENTA LIBRE, no estando limitada a un precio
madximo de venta.

CUESTIONES PLANTEADAS

1) Si una VPO se equipara a una VPP en cuanto a la
reduccion del ITP.

2) Qué tipo impositivo en el Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales corresponderia por su transmision.

CONTESTACION COMPLETA

Con relacién a las cuestiones planteadas en el escrito de
consulta, cabe traer a colacidén la normativa autondémica
vigente reguladora sobre los tipos de gravamen aplicables
de la modalidad de Transmisiones Patrimoniales Onero-
sas, contenida en el articulo 13 de la Ley 13/1997, de 23
de diciembre, de la Generalitat Valenciana, por la que se
regula el tramo autonémico del Impuesto sobre la renta
de las personas fisicas y restantes tributos cedidos, que
dispone lo siguiente:

«De conformidad con lo dispuesto en el articulo 49.1.a) de
la Ley 22/2009, de 18 de diciembre, por la que se regula el
sistema de financiacion de las Comunidades Auténomas
de régimen comun y Ciudades con Estatuto de Autonomia
y se modifican determinadas normas tributarias, los tipos
de gravamen de la modalidad de Transmisiones Patrimo-
niales Onerosas del Impuesto sobre Transmisiones Patri-
moniales y Actos Juridicos Documentados serdn los si-
guientes:

Uno. El 10 por 100 en las adquisiciones de inmuebles, asi
como en la constitucion o cesion de derechos reales que
recaigan sobre los mismos, salvo los derechos reales de
garantia, excepto que sea aplicable alguno de los tipos
previstos en los apartados siguientes.
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Dos. El 8 per 100 en els seglients casos:

1) En l'adquisicio_d'habitatges de proteccié publica de

regim general, aixi com en la constitucio o cessio de drets
reals que recaiguen sobre els referits habitatges, excepte
els drets reals de garantia, sempre que tals habitatges

constituisquen o vagen a constituir el primer habitatge

DIRECCION GENERAL DE TRIBUTOS Y JUEGO
(l. Gregorio Gea, nim. |4.
46.009 VALENCIA

Referéncia: COV 6/2021
Num. CONSULTA: V004-21
Num. Registre: 17.437
Data: 26/07/2021

Dos. El 8 por 100 en los siguientes casos:

1) En la adquisicion de viviendas de proteccion publica de

régimen general, asi como en la constitucion o cesion de
derechos reales que recaigan sobre las referidas viviendas,
salvo los derechos reales de garantia, siempre que tales

viviendas constituyan o vayan a constituir la_primera vi-

habitual de I'adquirent o cessionari.

[.]

Quatre. El 4 per 100 en els segiients casos:

1) En les adquisicions d'habitatges protegits de regim
especial, aixi com en la constitucio o cessio de drets reals
que recaiguen sobre els referits habitatges, excepte els
drets reals de garantia, sempre que les mateixes
constituisquen o vagen a constituir I'habitatge habitual

de I'adquirent o cessionari».

Respecte al concepte d'habitatge de proteccid publica,
els articles 43 a 46 de la Llei 8/2004, de 20 d'octubre, de
la Generalitat, de I'Habitatge de la Comunitat Valenciana,
disposa el seglient:

«Article 43. Concepte d'habitatge de proteccio publica.

L'habitatge de proteccio publica és aquella el preu maxim
de la qual de venda i renda i superficie util maxima es
definisquen reglamentariament, reunisca els requisits
establits per aquesta Llei i les seues normes de
desenvolupament, estiga destinada a usuaris amb un
nivell d'ingressos limitats, siga susceptible d'ajudes
publiques, i es qualifique o reconega com a tal per

l'administracié competent [...].»

«Article 46. Qualificacié dels habitatges de proteccio
publica.

1. La qualificacio provisional és I'acte administratiu pel
qual una actuacié protegida en materia d'habitatge
s'incorpora al régim de proteccié publica, quedant
subjecta a les limitacions i beneficis previstos en
aquesta Llei i en les normes de desenvolupament.

El termini de duracio del regim de proteccio publica i el
de
reglamentariament.»

procediment desqualificaci6 es determinara

vienda habitual del adquirente o cesionario.

[.]

Cuatro. El 4 por 100 en los siguientes casos:

1) En las adquisiciones de viviendas de proteccién oficial
de régimen especial, asi como en la constitucion o cesion
de derechos reales que recaigan sobre las referidas vi-
viendas, salvo los derechos reales de garantia, siempre
que las mismas constituyan o vayan a constituir la vivien-
da habitual del adquirente o cesionario.»

Con respecto al concepto de vivienda de proteccién publi-
ca, los articulos 43 a 46 de la Ley 8/2004, de 20 de octu-
bre, de la Generalitat, de la Vivienda de la Comunidad
Valenciana, dispone lo siguiente:

«Articulo 43. Concepto de vivienda de proteccion publica.
La vivienda de proteccion publica es aquélla cuyo precio
mdximo de venta y renta y superficie util mdxima se defi-
nan reglamentariamente, retna los requisitos estableci-
dos por esta Ley y sus normas de desarrollo, esté destina-
da a usuarios con un nivel de ingresos limitados, sea sus-
ceptible de ayudas publicas, y se califique o reconozca
como tal por la administracion competente [...].»

«Articulo 46. Calificacién de las viviendas de proteccion
publica.

1. La calificacion provisional es el acto administrativo por
el que una actuacion protegida en materia de vivienda se
incorpora al régimen de proteccion publica, quedando
sujeta a las limitaciones y beneficios previstos en esta Ley
y en las normas de desarrollo.

El plazo de duracion del régimen de proteccion publica y el
procedimiento de descalificacion se determinard regla-
mentariamente.»
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En
habitatges de proteccid publica,

relaci6 amb la consulta plantejada sobre els
I'informem que,
sol-licitada informacio a la Vicepresidéncia segona del
d'Habitatge i
Bioclimatica, s'ha rebut la seglient contestacié:

Consell i Conselleria Arquitectura

«1.- El Reial decret-Llei 31/78, de 31 d'octubre, sobre
politica d'habitatges protegits, desenvolupat pel Reial
decret 3148/1978, establia una sola categoria i un tnic
régim legal per a tots els habitatges protegits.

2.- El Decret 90/2009, de 26 de juny, del Consell, pel
qual s'aprova el Reglament d'Habitatges de Proteccio
Publica, estableix en el seu article 2, la tipologia
d'habitatges de proteccio publica i les classifica en les
seglients modalitats:

a) Habitatges de proteccio publica de nova construccio
de promocid privada.

b) Habitatges de promocid public.

3.- Els expedients qualificats amb anterioritat a
I'entrada en vigor del Reial decret llei 31/78, amb
denominacid per a la provincia de Valéncia V-VS/68 i
posteriors, V-GI/68 o V-I/68 i posteriors, tindran un
régim de proteccio de 50 anys, per la qual cosa els
habitatges continuaran sent protegides per no haver
transcorregut el periode de proteccid, sent el preu de
venda i renda lliure per aplicacié del Reial decret
727/1993, de 14 de maig, sobre preu dels habitatges
protegits de promocio privada».

En un suposit similar al formulat en la consulta, la
Resolucié emesa pel TEAC de data 10 de juny de 2020
que conté el Criteri 1 d'1 de la resolucid
00/04878/2018/00/00, va concloure el seglient:

«Com assenyalem anteriorment no és objecte de
discussio que ['habitatge adquirit era una VPO de
promocio privada acollida a un régim anterior a
'establit pel Reial decret llei 31/1978, de 31 d'octubre.
A la vista de les Disposicions Transitories assenyalades,
després de la publicacié del Reial decret llei 31/1978
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Con relacién a la consulta planteada sobre las viviendas
de proteccidn publica, le informamos que, solicitada in-
formaciéon a la Vicepresidencia segunda del Consell y
Conselleria de Vivienda y Arquitectura Bioclimatica, se ha
recibido la siguiente contestacion:

«1.- El Real Decreto-Ley 31/78, de 31 de octubre, sobre
politica de viviendas de proteccion oficial, desarrollado
por el Real Decreto 3148/1978, establecia una sola cate-
goria y un unico régimen legal para todas las viviendas de
proteccion oficial.

2.- El Decreto 90/2009, de 26 de junio, del Consell, por el
que se aprueba el Reglamento de Viviendas de Proteccion
Publica, establece en su articulo 2, la tipologia de vivien-
das de proteccion publica y las clasifica en las siguientes
modalidades:

a) Viviendas de proteccion publica de nueva construccion
de promocion privada.

b) Viviendas de promocion publica.

3.- Los expedientes calificados con anterioridad a la en-
trada en vigor del Real Decreto-ley 31/78, con denomina-
cién para la provincia de Valencia V-VS/68 y posteriores,
V-GI/68 o V-1/68 y posteriores, tendrdn un régimen de
proteccion de 50 afios, por lo que las viviendas continua-
rdn siendo protegidas por no haber transcurrido el periodo
de proteccion, siendo el precio de venta y renta libre por
aplicacion del Real Decreto 727/1993, de 14 de mayo,
sobre precio de las viviendas de proteccion oficial de pro-
mocion privada».

En un supuesto similar al formulado en la consulta, la
Resolucion emitida por el TEAC de fecha 10 de junio de
2020 que contiene el Criterio 1 de 1 de la resolucién
00/04878/2018/00/00, concluyd lo siguiente:

«Como sefialamos anteriormente no es objeto de discu-
sion que la vivienda adquirida era una VPO de promocion
privada acogida a un régimen anterior al establecido por
el Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre. A la vista
de las Disposiciones Transitorias sefialadas, tras la publi-
cacion del Real Decreto-ley 31/1978 dicha vivienda siguid
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aquest habitatge va continuar regint-se per les
disposicions de la seua legislacio respectiva excepte en
la materia concernent al régim d'us, conservacio,
aprofitament i al regim sancionador, respecte a la qual
va passar a regir-se pel que es disposa en el citat Reial
decret llei. En el que concerneix altres condicions com a
preu, superficie, etc., I'habitatge continuava regint-se,
per tant, per la seua normativa especifica.

El Reial decret 727/1993, de 14 de maig, sobre preu
dels habitatges protegits de promocié privada, va
establir en el seu article 1 que "El preu de venda en
segona i posteriors transmissions dels habitatges
protegits de promocio privada acolliments a régims
anteriors al Reial decret llei 31/1978, de 31 d'octubre,
sera el que lliurement acorden les parts".

Aquesta ultima norma va liberalitzar, per tant, el preu
de venda de les VPO de promocié privada acolliments a
regims anteriors al Reial decret llei 31/1978, de 31
d'octubre, com és I'habitatge a la qual es refereix el
present recurs extraordinari d'alcada. Perd aquesta
liberalitzacio no va determinar la desqualificacié de
I'habitatge com de proteccio oficial ni, per tant, la va
eximir de l'obligacio de complir les altres condicions a
les quals estava sotmesa com, per exemple, les
concernents al régim d'us, conservacio i aprofitament,
que eren des del Reial decret llei 31/1978 les establides
per aquesta disposicio.

[.]

L'Exposicié de Motius de la Llei 4/2008, de 23 de
desembre, disposa, en relacio amb la modificacio de la
regulacio de I'exempcié de I'article 45.1.B).12 del
TRLITPAID, el segiient:

"D'altra banda,
I'exempcid dels habitatges protegits (VPO) a la situacio

s'adequa la vigent regulaciéo de

actual, mitjangant l'agrupacié de la seua normativa
dispersa i tancament d'algunes possibilitats de frau. En
concret, es reuneixen en un sol precepte tots els
requisits per a gaudir de les exempcions en aquest
impost, facilitant aixi la seua aplicacio a aquesta mena
d'habitatges. Aixi mateix, s'inclou, com una norma de
vigéncia indefinida, el que s'estableix en la disposicié
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rigiéndose por las disposiciones de su legislacion respecti-
va salvo en la materia concerniente al régimen de uso,
conservacion, aprovechamiento y al régimen sancionador,
respecto a la cual paso a regirse por lo dispuesto en el
citado Real Decreto-ley. En lo que concierne a otras condi-
ciones como precio, superficie, etc., la vivienda seguia
rigiéndose, por tanto, por su normativa especifica.

El Real Decreto 727/1993, de 14 de mayo, sobre precio de
las viviendas de proteccidn oficial de promocion privada,
establecié en su articulo 1 que "El precio de venta en se-
gunda y posteriores transmisiones de las viviendas de
proteccion oficial de promocidn privada acogidas a regi-
menes anteriores al Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de
octubre, serd el que libremente acuerden las partes".

Esta ultima norma liberalizo, por tanto, el precio de venta
de las VPO de promocion privada acogidas a regimenes
anteriores al Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre,
como es la vivienda a la que se refiere el presente recurso
extraordinario de alzada. Pero esta liberalizacion no de-
termind la descalificacion de la vivienda como de protec-
cion oficial ni, por tanto, la eximié de la obligacion de
cumplir las demds condiciones a las que estaba sometida
como, por ejemplo, las concernientes al régimen de uso,
conservacion y aprovechamiento, que venian siendo desde
el Real Decreto-ley 31/1978 las establecidas por esta dis-
posicion.

[]

La Exposicion de Motivos de la Ley 4/2008, de 23 de di-
ciembre, dispone, en relacion con la modificacion de la
regulacion de la exencidn del articulo 45.1.B).12 del TRLIT-
PAID, lo siguiente:

"Por otra parte, se adecua la vigente regulacion de la
exencion de las viviendas de proteccion oficial (VPO) a la
situacion actual, mediante la agrupacion de su normativa
dispersa y cierre de algunas posibilidades de fraude. En
concreto, se reunen en un solo precepto todos los requisi-
tos para gozar de las exenciones en este impuesto, facili-
tando asi su aplicacion a este tipo de viviendas. Asimismo,
se incluye, como una norma de vigencia indefinida, lo
establecido en la disposicion transitoria duodécima de la
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transitoria dotzena de la Llei 13/1996, de 30 de
desembre, de Mesures Fiscals, Administratives i de
I'Ordre Social.

[..]

La clau de la modificacid introduida per la Llei 4/2008
no és, per tant, la d'establir una nova regulacio de les
exempcions en materia d'habitatges protegits, en el
sentit d'una regulacio innovadora, com sembla
suggerir el director recurrent, sind més aviat la
d'aclarir els suposits d'exempcio préviament regulats,
tancant possibilitats de frau. En aquesta clau cal
entendre el pas d'una redaccié que respecte de les
escriptures publiques es limitava a assenyalar
l'exempcio de les atorgades per a formalitzar actes i
contractes relacionats amb habitatges protegits quant
al gravamen sobre actes juridics documentats, a una
altra que detalla els actes concrets formalitzats i les
amb

condicions a complir, la finalitat d'evitar

aplicacions fraudulentes de [I'exempcid. Aixi, en

concret, respecte de la constitucié de préstecs
hipotecaris per a l'adquisicié d'habitatges protegits, la
referéncia al fet que l'adquisicio siga "exclusiva" de
VPO, aixi com la limitacié de I'exempcio al preu de
I'habitatge i sempre que aquest ultim no excedisca dels
preus maxims establits per als referits habitatges
protegits, s'expliquen des de la perspectiva d'evitar
l'aplicacié de I'exempcié a situacions no estimades pel
legislador pero que amb I'antiga redaccio no s'excloien
de manera expressa pel caracter genéric amb qué
aquella estava formulada: ‘"escriptures publiques
atorgades per a formalitzar actes i contractes
relacionats quant al
Els

genérics termes de l'antiga redaccio possibilitaven

amb habitatges protegits
gravamen sobre actes juridics documentats”.

entendre que I'exempcid era aplicable, per exemple, als
préstecs hipotecaris per import superior al preu de
venda acordat, la qual cosa no tenia sentit, o per
damunt del preu maxim establit per a les VPO,
vulnerant-se en aquest ultim cas la normativa
reguladora de les VPO. En definitiva, doncs, la redaccio
introduida per la Llei 4/2008 pretendria impedir que la
simple qualificacio de I'habitatge com de proteccio
oficial permetera I'aplicacio del benefici fiscal de
l'exempcio, encara que s'incomplira la normativa
reguladora de les VPO.
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Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales,
Administrativas y del Orden Social.

[..]

La clave de la modificacién introducida por la Ley 4/2008
no es, por tanto, la de establecer una nueva regulacion de
las exenciones en materia de viviendas de proteccion ofi-
cial, en el sentido de una regulacion innovadora, como
parece sugerir el director recurrente, sino mds bien la de
clarificar los supuestos de exencion previamente regula-
dos, cerrando posibilidades de fraude. En esta clave hay
que entender el paso de una redaccion que respecto de las
escrituras publicas se limitaba a sefialar la exencion de las
otorgadas para formalizar actos y contratos relacionados
con viviendas de proteccion oficial en cuanto al gravamen
sobre actos juridicos documentados, a otra que detalla los
actos concretos formalizados y las condiciones a cumplir,
con la finalidad de evitar aplicaciones fraudulentas de la
exencion. Asi, en concreto, respecto de la constitucion de
préstamos hipotecarios para la adquisicion de viviendas
de proteccion oficial, la referencia a que la adquisicion sea
"exclusiva" de VPO, asi como la limitacion de la exencion
al precio de la vivienda y siempre que este ultimo no exce-
da de los precios mdximos establecidos para las referidas
viviendas de proteccion oficial, se explican desde la pers-
pectiva de evitar la aplicacion de la exencion a situaciones
no queridas por el legislador pero que con la antigua re-
daccion no se excluian de manera expresa por el cardcter
genérico con que aquélla estaba formulada: "escrituras
publicas otorgadas para formalizar actos y contratos
relacionados con viviendas de proteccion oficial en cuanto
al gravamen sobre actos juridicos documentados". Los
genéricos términos de la antigua redaccion posibilitaban
entender que la exencion era aplicable, por ejemplo, a los
préstamos hipotecarios por importe superior al precio de
venta acordado, lo cual no tenia sentido, o por encima del
precio maximo establecido para las VPO, vulnerdndose en
este ultimo caso la normativa reguladora de las VPO. En
definitiva, pues, la redaccion introducida por la Ley 4/2008
pretenderia impedir que la simple calificacién de la vivien-
da como de proteccion oficial permitiera la aplicacion del
beneficio fiscal de la exencion, aunque se incumpliera la
normativa reguladora de las VPO.
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Si la nova redaccio de I'article 45.1.B).12 del TRLITPAID,
la Llei 4/2008, ha pretés tancar
possibilitats de frau en I'aplicacié de I'exempcio, com

donada per

succeiria, per exemple, en el cas que el préstec
hipotecari es constituira per a adquirir I'habitatge
protegit i el preu d'aquesta superara el preu maxim
establit per a les VPO vulnerant el seu régim regulador,
no hi ha cap motiu, segons el parer d'aquest Tribunal
Central, per a negar I'aplicacio de la seua apartat d)
respecte de les VPO de preu lliure, perqué en aquests
casos no existeix cap vulneracié del réegim que les
regula.

Per les raons exposades no comparteix aquest Tribunal
Central el raonament del director recurrent quan
assenyala que "l'exempcio solament és aplicable quan

I'habitatge té preu maxim de venda, perqué només aixi

pot complir-se el requisit que el preu de I'habitatge no
excedisca dels preus maxims establits per als
habitatges protegits". | és que, com hem assenyalat
anteriorment, el requisit que el preu de I'habitatge no
excedisca dels preus maxims establits per als
habitatges protegits tindria per finalitat evitar el frau
que suposava aplicar I'exempcio quan es vulnerava el
régim de les VPO, possibilitat que, encara que no
volguda pel legislador, no es retallava de manera
expressa amb la genérica redaccid anterior de I'article
45.1.B).12 del TRLITPAJD.

Segons el parer d'aquest Tribunal Central, la nova
redaccio de l'article 45.1.B).12 del Reial decret legislatiu
1/1993, de 24 de setembre, donada per la Llei 4/2008,
de 23 de desembre, no impedeix aplicar I'exempcio de
l'apartat d) d'aquest precepte a la constitucio de
préstecs hipotecaris per a l'adquisicio exclusiva
d'habitatges protegits amb preu de venda lliure,
sempre, aixo si, amb el limit del preu de I'habitatge i
sempre que aquest uUltim no excedisca del preu maxim
establit per als habitatges protegits vigent en la data

de la transmissio de I'habitatge.

[.]

La llei de I'impost condiciona I'exempcid, sobre la base
de la finalitat protectora que persegueix, a uns limits
de preu de I'habitatge que s'exigeixen per a l'aplicacio

DIRECCION GENERAL DE TRIBUTOS Y JUEGO
(l. Gregorio Gea, nim. |4.
46.009 VALENCIA

Referéncia: COV 6/2021
Num. CONSULTA: V004-21
Num. Registre: 17.437
Data: 26/07/2021

Si la nueva redaccion del articulo 45.1.B).12 del TRLITPAJD,
dada por la Ley 4/2008, ha pretendido cerrar posibilidades
de fraude en la aplicacidn de la exencion, como sucederia,
por ejemplo, en el caso de que el préstamo hipotecario se
constituyera para adquirir la vivienda de proteccion oficial
y el precio de esta superara el precio mdximo establecido
para las VPO vulnerando su régimen regulador, no hay
motivo alguno, a juicio de este Tribunal Central, para
negar la aplicacion de su apartado d) respecto de las VPO
de precio libre, porque en estos casos no existe vulnera-
cion alguna del régimen que las regula.

Por las razones expuestas no comparte este Tribunal Cen-
tral el razonamiento del director recurrente cuando sefiala
que "la exencion solamente es aplicable cuando la vivien-
da tiene precio mdximo de venta, pues solo asi puede
cumplirse el requisito de que el precio de la vivienda no
exceda de los precios mdximos establecidos para las vi-
viendas de proteccion oficial". Y es que, como hemos sefia-
lado anteriormente, el requisito de que el precio de la
vivienda no exceda de los precios mdximos establecidos
para las viviendas de proteccion oficial tendria por finali-
dad evitar el fraude que suponia aplicar la exencion cuan-
do se vulneraba el régimen de las VPO, posibilidad que,
aunque no querida por el legislador, no se cercenaba de
forma expresa con la genérica redaccion anterior del ar-
ticulo 45.1.B).12 del TRLITPAJD.

A juicio de este Tribunal Central, la nueva redaccion del
articulo 45.1.B).12 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de
24 de septiembre, dada por la Ley 4/2008, de 23 de di-
ciembre, no impide aplicar la exencion del apartado d) de
dicho precepto a la constitucion de préstamos hipoteca-
rios para la adquisicion exclusiva de viviendas de protec-
cion oficial con precio de venta libre, siempre, eso si, con
el limite del precio de la vivienda y siempre que este ulti-
mo no exceda del precio mdximo establecido para las
viviendas de proteccion oficial vigente en la fecha de la
transmision de la vivienda.

[.]

La ley del impuesto condiciona la exencidon, en base a la
finalidad protectora que persigue, a unos limites de precio
de la vivienda que se exigen para la aplicacion del benefi-
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del benefici fiscal, i que, com a tal, ha de ser sempre
objecte d'una interpretacio restrictiva. D'aqui ve que el
permis que el Reial decret 727/1993 atorga perqué
puga realitzar-se la venda a preu lliure no puga
determinar que l'exempcio siga aplicable quan aquells
limits se superen.

[.]

L'exempcié regulada en ['apartat d) de ['article
45.1.B).12 del Reial decret legislatiu 1/1993, de 24 de
setembre, pel qual s'aprova el Text Refds de la Llei de
I'lmpost sobre Transmissions Patrimonials i Actes Juri-
dics Documentats (TRLITPAJD), resulta aplicable no sols
respecte d'aquells habitatges protegits que tenen un
preu maxim de venda, sind també respecte d'habitat-
ges protegits amb preu de venda lliure; en aquest ultim
cas, I'exempcié de la constitucio del préstec hipotecari
tindra com a limits que l'import del préstec no supere
el preu de I'habitatge, i també que aquest ultim no su-
pere el preu maxim establit per als habitatges protegits
vigent en la data de la transmissié de I'habitatge.”

Aquest centre directiu comparteix el criteri del TEAC
en relacié amb la finalitat protectora dels beneficis
tributaris lligats als habitatges de proteccio publica.

En conseqiéencia, si bé els tipus reduits resultaran

aplicables no sols respecte d'aquells habitatges
protegits que tenen un preu maxim de venda, sind
també respecte d'habitatges protegits amb preu de
venda lliure, I'aplicacié del tipus reduit tindra com a
limits que I'import del preu de I'habitatge no supere el
preu maxim establit per als habitatges protegits vigent

en la data de la transmissio.

Un requisit addicional per a poder aplicar-se el tipus
reduit de I'ITP del 8 per cent contemplat en I'apartat 1
de l'article 13. Dos de I'esmentada Llei 13/1997, és que
I'nabitatge de proteccid publica ha de constituir el
primer habitatge habitual de I'adquirent.

El concepte d'habitatge apareix regulat en l'article 2 de
la Llei 8/2004, de 20 d'octubre, de I'Habitatge de la
Comunitat Valenciana, la defineix com tota

de

que

edificaci6 habitable, destinada a residéncia
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cio fiscal, y que, como tal, debe ser siempre objeto de una
interpretacion restrictiva. De ahi que el permiso que el
Real Decreto 727/1993 otorga para que pueda realizarse
la venta a precio libre no pueda determinar que la exen-
cion sea aplicable cuando aquellos limites se superan.

[.]

La exencion regulada en el apartado d) del articulo
45.1.B).12 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de
septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados (TRLITPAID), resulta apli-
cable no sélo respecto de aquellas viviendas de proteccion
oficial que tienen un precio mdximo de venta, sino tam-
bién respecto de viviendas protegidas con precio de venta
libre; en este ultimo caso, la exencion de la constitucion
del préstamo hipotecario tendrd como limites que el im-
porte del préstamo no supere el precio de la vivienda, y
también que éste ultimo no supere el precio mdximo esta-
blecido para las viviendas de proteccion oficial vigente en
la fecha de la transmision de la vivienda.”

Este centro directivo comparte el criterio del TEAC con
relacién a la finalidad protectora de los beneficios tributa-
rios ligados a las viviendas de proteccidn publica.

En consecuencia, si bien los tipos reducidos resultaran
aplicables no solo respecto de aquellas viviendas de pro-
teccion oficial que tienen un precio maximo de venta, sino
también respecto de viviendas protegidas con precio de
venta libre, la aplicacion del tipo reducido tendrd como
limites que el importe del precio de la vivienda no supere
el precio maximo establecido para las viviendas de pro-
teccién oficial vigente en la fecha de la transmision.

Un requisito adicional para poder aplicarse el tipo reduci-
do del ITP del 8 por ciento contemplado en el apartado 1
del articulo 13. Dos de la mencionada Ley 13/1997, es que
la vivienda de proteccion publica debe constituir la prime-
ra vivienda habitual del adquirente.

El concepto de vivienda aparece regulado en el articulo 2
de la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Vivienda de la
Comunidad Valenciana, que la define como toda edifica-
cién habitable, destinada a residencia de personas fisicas,
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persones fisiques, i que reunisca els requisits basics de
qualitat de I'edificacio, entorn i ubicacié conforme a la
legislacid aplicable, i que siga apta per a l'obtencid de
la llicencia municipal d'ocupacié o, en el cas
d'habitatges protegits o rehabilitats de proteccid
publica, la cedula de qualificacié definitiva.

L'apartat cinc de l'article 13 de la Llei 13/1997
estableix que, a l'efecte de l'aplicacié dels tipus de
gravamen als quals es refereixen els nimeros 1) i 2) de
I'apartat Dos i I'apartat Quatre d'aquest article s'estara
al concepte d'habitatge habitual de la normativa
reguladora de I'Impost sobre la Renda de les Persones

Fisiques.

La normativa que regula el concepte d'habitatge
habitual a I'efecte de I'IRPF és la disposicio addicional
vintena tercera de la Llei de I'IRPF i l'article 41 bis del
Reglament, que estableixen el seglient:

«Article 41 bis. Concepte d'habitatge habitual a
l'efecte de determinades exempcions.

1. Als efectes previstos en els articles 7.t), 33.4.b), i 38
de la Llei de I'lmpost es considera habitatge habitual
del contribuent I'edificacié que constituisca la seua
residéncia durant un termini continuat de, almenys,
tres anys.

No obstant aixo, s'entendra que I'habitatge va tindre el
d'habitual
transcorregut aquest termini, es produisca la defuncio

caracter quan, malgrat no haver

del contribuent o concdrreguen altres circumstancies
que necessariament exigisquen el canvi de domicili,
de
matrimonial, trasllat laboral, obtencié de la primera

com ara celebracio matrimoni, separacio
ocupacié, o canvi d'ocupacio, o altres analogues

justificades.

2. Perqué I'habitatge constituisca la residéncia habitual
del contribuent ha de ser habitada de manera efectiva i
amb caracter permanent pel propi contribuent, en un
termini de dotze mesos, comptats a partir de la data
d'adquisicié o terminacid de les obres.

No obstant aixo, s'entendra que I'habitatge no perd el
caracter d'habitual quan es produisquen les segiients
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Yy que reuna los requisitos bdsicos de calidad de la edifica-
cién, entorno y ubicacidon conforme a la legislacién aplica-
ble, y que sea apta para la obtencién de la licencia muni-
cipal de ocupacion o, en el caso de viviendas protegidas o
rehabilitadas de proteccién publica, la cédula de califica-
cién definitiva.

El apartado cinco del articulo 13 de la Ley 13/1997 esta-
blece que, a los efectos de la aplicacion de los tipos de
gravamen a los que se refieren los nimeros 1) y 2) del
apartado Dos y el apartado Cuatro de este articulo se
estard al concepto de vivienda habitual de la normativa
reguladora del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas.

La normativa que regula el concepto de vivienda habitual
a efectos del IRPF es la disposicion adicional vigésima
tercera de la Ley del IRPF y el articulo 41 bis del Regla-
mento, que establecen lo siguiente:

«Articulo 41 bis. Concepto de vivienda habitual a efectos
de determinadas exenciones.

1. A los efectos previstos en los articulos 7.t), 33.4.b), y 38
de la Ley del Impuesto se considera vivienda habitual del
contribuyente la edificacidn que constituya su residencia
durante un plazo continuado de, al menos, tres afios.

No obstante, se entenderd que la vivienda tuvo el carac-
ter de habitual cuando, a pesar de no haber transcurrido
dicho plazo, se produzca el fallecimiento del contribuyen-
te o concurran otras circunstancias que necesariamente
exijan el cambio de domicilio, tales como celebracion de
matrimonio, separacion matrimonial, traslado laboral,
obtencion del primer empleo, o cambio de empleo, u

otras analogas justificadas.

2. 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 terminacién de las obras.

No obstante, se entendera que la vivienda no pierde el
caracter de habitual cuando se produzcan las siguientes
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circumstancies:

Quan es produisca la defuncié del contribuent o

concorreguen altres circumstancies que
necessariament impedisquen l'ocupacio de I'habitatge,

en els termes previstos en l'apartat 1 d'aquest article.

Quan aquest gaudi d'habitatge habitual per raé de
carrec o ocupacid i I'habitatge adquirit no siga objecte
d'utilitzacio, i en aquest cas el termini abans indicat
comengara a comptar-se a partir de la data del
cessament.

Quan I'habitatge haguera sigut habitada de manera
efectiva i permanent pel contribuent en el termini de
dotze mesos, comptats a partir de la data d'adquisicio
o terminacié de les obres, el termini de tres anys
previst en l'apartat anterior es computara des
d'aquesta ultima data.

3. Als exclusius efectes de I'aplicacio de les exempcions
previstes en els articles 33.4. b) i 38 de la Llei de
contribuent  esta
habitual

conformement al que es disposa en aquest article,

I''mpost, s'entendra que el

transmetent el seu habitatge quan,
aquesta edificacio constituisca el seu habitatge
habitual en aqueix moment o haguera tingut tal
consideracio fins a qualsevol dia dels dos anys

anteriors a la data de transmissio.»

El que comunique a Vosté amb efectes vinculants,
conforme al qual es disposa en I'apartat 1 de l'article
89 de la Llei 58/2003, de 17 de desembre, General
Tributaria.
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circunstancias:

Cuando se produzca el fallecimiento del contribuyente o
concurran otras circunstancias que necesariamente impi-
dan la ocupacion de la vivienda, en los términos previstos
en el apartado 1 de este articulo.

Cuando este disfrute de vivienda habitual por razén de
cargo o empleo y la vivienda adquirida no sea objeto de
utilizacion, en cuyo caso el plazo antes indicado comenza-
ra a contarse a partir de la fecha del cese.

Cuando la vivienda hubiera sido habitada de manera efec-
tiva y permanente por el contribuyente en el plazo de
doce meses, contados a partir de la fecha de adquisicion o
terminacién de las obras, el plazo de tres afios previsto en
el apartado anterior se computara desde esta ultima fe-
cha.

3. A los exclusivos efectos de la aplicacion de las
exenciones previstas en los articulos 33.4. b) y 38 de la
Ley del Impuesto, se entenderd que el contribuyente esta
transmitiendo su vivienda habitual cuando, con arreglo a
lo dispuesto en este articulo, dicha edificacién constituya
su vivienda habitual en ese momento o hubiera tenido tal
consideracion hasta cualquier dia de los dos afios

anteriores a la fecha de transmision.»

El que comunico a Usted con efectos vinculantes,
conforme al que se dispone en el apartado 1 del articulo
89 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General
Tributaria.




