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El Tratamiento Fiscal de la Vivienda en el Nuevo IRPF

1. Introduccion

Los efectos econdmicos de los sistemas tributarios plantean multitud de variantes, entre las que
destacarian los efectos microecondmicos sobre la distribucion de larentay la eficiencia en la utilizacion
de los recursos, asi como los efectos macroecondmicos sobre € desarrollo econdmico, e empleo y los
precios [Musgrave y Musgrave (1991), pag. 287]. De hecho, es notable la preocupacién de los
hacendistas por definir un sistema fiscal éptimo", para lo que se establecen unos principios béasicos o
sistemas de valores que ha de cumplir, entre |os que destacamos.

1- Eficiencia econdmica. Desde € punto de vista microeconémico, debe producir una asignacion
eficiente de los recursos productivos, paralo cual se necesita que e sistema impositivo sea neutral, que se
eviten interferencias en el buen funcionamiento del mercado. En nuestro caso, €l de lavivienda, se observa
que cémo consecuencia de las consideraciones fiscales se puede influir en la proporcién del ahorro
nacional que se asignaalavivienda, en e régimen de tenencia o en laformade financiarla.

2- Que produzca efectos redistributivos de la renta y la riqueza, acorde con los postulados
sociales de la justicia distributiva, para lo cud se debe fomentar todas aquellas figuras impositivas que
contengan un mayor signo de progresividad y que afecten en mayor medida a volumen de renta y
riqueze’. La mayorfa de las criticas a los sistemas fiscales comienzan por su falta de equidad, tanto
horizontal como vertical. En el caso de los incentivos fiscales a la vivienda, también las criticas se centran
en estos aspectos, por cuanto se les acusa de ser regresivos, a favorecer alos contribuyentes con mayores
niveles de rentay de favorecer alos propietarios de viviendas frente a los arrendadores.

Por todo elo, la fiscalidad de la vivienda congtituye hoy en dia un problema vivo y lleno de
interrogantes. Sobre todo cuando se trata de analizar el tratamiento fiscal de las rentas que genera, pues no
hemos de olvidar que la vivienda es un activo considerado de caracter estratégico, con un importante
poder de influencia sobre la sensibilidad de los ciudadanos, y a la que se le atribuye favorables
consecuencias de estahilidad social.

Esta fiscalidad incide en el mercado de la vivienda y en la economia en general, de diversas
formas:

a) Sobre la decision de los consumidores entre las dos formas de tenencia, alquiler o propiedad.

b) Sobre la posible tradacion de los incentivos fiscales a los precios de las viviendas, cuando se
producen fuertes aumentos de la demanda, no correspondidos por la oferta, dada su inedaticidad a
corto plazo.

c) Sobre la medida en que estos incentivos contribuyen a la consecucién de objetivos
redistributivos.

1 Como gjemplos de importantes aportaciones sobre e tema podemos citar los trabajos de Sandmo, A. (1976): A
Optimal Taxation. An Introduction to the Literature, Journal of Public Economics, Neumark, F. (1974): Principios
de la Imposicion y del Informe Meade (1980) sobre Estructura y Reforma de la Imposicién Directa, ambos
traducidos por el Ingtituto de Estudios Fiscales, Madrid.

2 Un impuesto o incentivo fiscal puede ser muy progresivo o regresivo, pero tener escasa importancia en relacion a
total de renta de los contribuyentes. En este caso, su repercusion sobre la distribucién de la renta es necesariamente
bastante reducida. Por tanto la capacidad redistributiva de un incentivo fiscal, como es e caso de los incentivos
fiscales alavivienda, viene determinada por su progresividad y su importe total .
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d) Sobre las repercusiones que una fuerte incentivacion fiscal de la vivienda pueda tener en la
asignacion de recursos.

A continuacion nos centraremos en analizar 1os cambios que se van a producir con la puesta en
marcha del Proyecto de Ley de Reformadel IRPF, que entrariaen vigor € 1 de enero de 1999, y afectarda
las declaraciones de renta que se hagan en el 2.000.

2. Incidencia de la Reforma del IRPF en la Fiscalidad de la Vivienda

Las modificaciones més relevantes que van atener lugar en la Reforma del IRPF, por lo que a
vivienda se refiere, se centran por un lado, en la no inclusion de la renta imputada para el calculo de la
base liquidable, en la deduccién de la cuota integra de unos determinados porcentajes de las cantidades
invertidas en la amortizacion del préstamo hipotecario y de los intereses que este genera, y en la
desaparicion de la deduccion por pago de aquiler principalmente. Veamos més detenidamente cuales son
las razones por las que se van a producir estas novedades.

2.1- Tratamiento de la Imputacion de Rentas para la Vivienda Ocupada por su Propietario

El debate, uno de los més controvertidos de lafiscalidad de lavivienda, acercade lainclusiéon o no
de esta rentaimputada o ficticia como integrante de la base imponible en e |RPF sigue estando vigente en
nuestros dias.

Diversas legislaciones® consideran que supone una aplicacion excesiva del concepto de renta
extensiva, que aspira esencialmente a captar rendimientos reales y objetivos, abogando por la desaparicién
de laimputacién del rendimiento de la vivienda de uso propio. Para estas, gravar los aquileres imputados
no es, desde e punto de vista politico, muy adecuado. No es fécil convencer a los propietarios, que
suponen un porcentaje muy elevado de los electores, de la conveniencia de incluir la rentaimputada, sobre
todo porque parala mayoria, la vivienda es considerada mas como un agujero donde van a parar la mayor
parte de sus ingresos, que una productora de rentas [Rosen (1987), pag. 378]. Bajo este criterio, la no
imputacion de renta alguna es, efectivamente, una bonificacion.

Es evidente que a contribuyente le hace falta una explicacion menos abstracta, ya que ellos no
entienden & concepto de una renta presunta, nunca realmente ingresada y en someterla a gravamen por
Servicios que se presta a s mismo. Esto es |o que hacen autores como Wolf (1970, p&g.265), Robinson
(1978, pag.131) y Villani (1982, pég.32), entre otros, cuando enfocan la cuestion considerando a la
vivienda no como generadora de servicios de vivienda, sSino como un bien de inversion. La doctrina que
defiende laimputacion de la renta ficticia, considera a la vivienda como un activo cuyas rentas generadas
son consumidas por el propietario. Mantienen que estamos ante un rendimiento real, no presunto, cuya
cuantificacién se realiza a través de métodos objetivos, calificandolo de autoconsumo de rentas de capital
adichosrendimientos. S se declarase exenta la renta imponible, se estaria favoreciendo una reasignacion
de recursos a favor de la inversion en vivienda, en detrimento de inversiones como aquellas de carécter
empresarial, netamente productivas [C.B.O. (1983), pags. 20 y 45], que pueden desembocar alargo plazo,

% Tenemos los caso de los siguientes paises, donde la renta imputada de | as viviendas ocupadas por sus propietarios
no estan sujetas a impuesto: Estados Unidos, Canadd, Japodn, Francia, Irlanda, Inglaterra (donde la renta imputada
estuvo gravada hasta 1963, en que ya no se produce esta imputacion), Alemania ( esta Ultima, tras la reforma fiscal
aplicable a partir de 1987), Austria, Australiay Luxemburgo, entre otros.
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en un proceso de pérdida de eficacia para toda la economia en su conjunto [Noto (1980), pag.3], ya que
este comportamiento implica un peligro, como es e de una asignacion de recursos influida por razones
fiscales, que va en detrimento de otras opciones castigadas en términos relativos y del nivel de
productividad de la economia en su conjunto [Hendershott y Hu (1981), pags. 188y 191].

Otro argumento afavor de laimputacién es que esta favorece la movilidad en € mercado laboral,
al suponer una mejor utilizacién del stock de viviendas. En € supuesto de retirada del beneficio fiscal, se
favorece laampliacién de la oferta vivienda de aquiler, que iria encaminada a satisfacer |as necesidades de
alojamiento para los hogares mas jovenes y de nueva creacion, y por lo general, més dindmicos en €
mercado laboral, frente a las adquisiciones de las familias ya consolidadas.

El actual Proyecto de Ley de Reforma del IRPF eliminalarenta presunta o imputada de la primera
vivienda. Como podemos observar en € Cuadro 1, esta medida afecta al 65% de los contribuyentes en
1995. También se puede comprobar que € volumen de las rentas declaradas por este concepto son
negativas (estos datos se hacen patentes desde 1992, en que la informacion estadistica elaborada por €
Departamento de Informética Tributaria separa las fuentes de renta, la de los bienes urbanos no
arrendados y los que estén es régimen de alquiler), debido fundamentalmente a las generosas deducciones
por intereses en la base, junto a la reducida cuantia de las rentas obtenidas. Esta medida, propuesta por
una Comision de Expertos en Hacienda Publica’, se considera necesaria por cuanto supone que imputar un
rendimiento presunto o estimado d titular constituye una excepcion al criterio de realizacion que se aplica
con carécter generd a IRPF, consistente en que Unicamente se sujetan a tributacion los ingresos y
rendimientos de mercado, monetarios 0 en especie, efectivamente obtenidos.

Cuadro 1
Rendimientos de Capital Inmobiliario Propio

Ejercicio Declarantes Capital Rentas Capital % s/ Total % s/ Base
Inmobiliario Propio Inmobiliario Propio Declarantes Liquidable Total
(millones ptas.)

1992 7.781.888 -256.303 63,05% -1,00%
1993 8.199.519 -298.772 64,09% -1,12%
1994 8.825.605 -307.207 64,84% -1,07%
1995 9.215.858 -466.310 65,09% -1,52%

Fuente: Memorias de la Administracion Tributaria, varios afios. Elaboracion propia

Por otra parte, contintia aduciendo el citado Informe, como estos rendimientos presuntos no han
podido ser objeto de retencién previa, en muchas ocasiones generan cuotas positivas que obligan a
presentar la declaracion y ademés la imputacién de esos rendimientos presuntos complica adicional mente
ladeclaracion del impuesto. Habria que afiadir también el estudio comparado que se realiza con respecto a
los paises de nuestro entorno, donde se observa que ni Estados Unidos ni una gran mayoria de paises de la
Unién Europea imputan rendimientos presuntos o estimados para las viviendas.

Parece obvio que si no se imputan rendimientos presuntos por estos inmuebles, no deben tenerse

* La Secretaria de Estado de Hacienda constituye con fecha de 19 de febrero de 1997, una Comision para el estudio y
Propuesta de medidas para la Reforma del IRPF. Reunia a una conjunto de expertos en Hacienda Publica y altos
cargos de la Administracion, presididos por el Catedrético de Hacienda PlblicaD. Manuel Lagares.
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en cuenta los gastos en que se incurria para obtener tales rendimientos, es decir, pierden su fundamento.
Entre estos gastos, naturalmente se encuentran |os intereses por |os préstamos destinados a financiar dicha
adquisicion. Estas recomendaciones de la Comisién generaron un amplio debate entre los contribuyentes’,
pues esta doble medida, suprimir la tributacion por la propiedad de la vivienda y las deducciones de los
intereses hipotecarios, afecta de forma positiva a los propietarios que ya han terminado de pagar su
vivienda, pero de forma negativa a los que se encuentran todavia endeudados, ya que perderédn unas
importantes deducciones, sobre todo en € caso de los que hayan adquirido la vivienda mas recientemente,
dado que esen |os primeros afios donde tienen que abonar las mayores cargas bancarias.

No obstante, todo lo anteriormente expuesto conlleva a la Comisién a considerar que s se
suprime la imputacion de rendimientos presuntos por los inmuebles no arrendados o subarrendados,
también ha de suprimirse la deduccién en la base de los intereses de los préstamos que financien estos
inmuebles, puesya no sejustificaria como gasto necesario parala obtencidn de tales ingresos.

Se considera por parte de la Comisién que € mejor camino para proteger fiscamente a los
adquirientes de vivienda es € que ofrece € actual sistema de deduccion, que permite desgravar un
porcentaje del vaor delaadquisicion en lacuota. Ello por varias razones:

1°. Porque s sedigiese e camino de los intereses no se protegeria a aquell os contribuyentes que
no se financiasen mediante un préstamo.

2°. En Espafia, una importante proporcion de los créditos para la adquisicién de vivienda ya
disfrutan de subvencion oficial de intereses, y por lo tanto los tipos que han de pagar los titulares de
€30S préstamos son muy reducidos.

3. Los tipos de interés de préstamos para las viviendas libres, sin proteccién oficial, han
descendido de forma considerable, con perspectivas de que lo sigan haciendo si también lo hace la
inflacién.

4°, Consideran que € sistema de deduccidn en la cuota es menos regresivo, y por lo tanto, mas
equitativo, que € sistema de deduccion en la base, puesto que en este Ultimo caso, la subvencién
indirecta en la compra de vivienda varia con € nivel de renta, reduciendo injustificadamente la
progresividad con que son gravadas las restantes rentas del individuo, beneficiando més a quién més
capacidad econdmica tiene. También resulta contrario a principio de equidad que la factura fiscal de
los contribuyentes se determine en funcion de la forma de financiacion que elija parala adquisicién de
su vivienda habitual, pues la forma de financiacion no es determinante por s sola de la capacidad
econdémica, lo realmente significativo es la cuantia global de la renta del sujeto. En este contexto se
podria dar el caso de contribuyentes con rentas dtas que pudiendo hacer frente a la inversién sin
necesidad de endeudarse, eligiesen lafinanciacion via préstamo a causa de |os incentivos fiscales.

5°. La deduccion en la base de estos intereses carece de toda justificacion en un impuesto como
que se propone, donde existira un minimo personal o familiar®, que no se someterd a gravamen y en

® La supresion de las deduccion de los intereses hipotecarios ha sido rechazada no solo por los contribuyentes, sino
también por la oposicidn, sindicatos y hasta €l Defensor del Pueblo, Fernando Alvarez de Miranda, quien envio a
Congreso un informe en el que recomendaba entre otras, |as siguientes propuestas:

- Deben desgravarse € pago de intereses en |os créditos hipotecarios

- Eliminar €l porcentgje de valor delavivienda actual, que es considerada renta

- Revisar los requisitos para conceder incentivos fiscales a las personas que deciden adquirir su primera

vivienda
- Aumentar las deducciones por alquiler

®Este minimo exenta personal y familiar es una cantidad que engloba los gastos necesarios de un individuo o una
familia para sufragar sus necesidades vitales. El gecutivo considera que el |RPF sdlo debe gravar los ingresos que
superen este limite.



cuya cuantificacion ya se han considerados estos gastos financieros.

6°. La deduccion de intereses podria entrar en colision con la politica de vivienda que llevan a
cabo las Administraciones Plblicas. Estas mantienen ayudas o subvenciones directas encaminadas a
favorecer la adquisicion de vivienda a aquellos sujetos con menores niveles de renta, lo cual,
evidentemente no encaja con € mantenimiento de una deduccién que como se ha comentado antes,
crece conforme vamos subiendo en la escala de rentas y reduce la progresividad del impuesto.

7°. Por dltimo, se esgrima como una razén més para la eliminacién de la deduccion de los
intereses, e hecho de que en la practica muchos contribuyentes, sobre todo los de mayor renta,
prolonguen de forma innecesaria altos niveles de endeudamiento, que en e supuesto de no exidtir la
deduccién ya habrian reducido, e incluso, en agunos casos, lleguen a financiar su segunda vivienda,
haciéndola pasar como vivienda habitual por motivos exclusivamente fiscales.

En definitiva, todas estas razones expuestas por la Comision de Expertos para la Reforma del
IRPF, les lleva a reafirmarse en su propuesta para mantener un Unico sistema de proteccion a la
adquisicién de la vivienda propia, que seria similar a la actual deduccién en la cuota del porcentgje del
15% de la cantidad destinada a la adquisicién de la vivienda, por que es € que mejor se corresponde a
objetivo de beneficiar a adquiriente de vivienday de fomentar € ahorro que pretende lareforma del |RPF.

Sin embargo, € Proyecto de Ley de Reforma del IRPF, en contra de la opinién de la Comision,
contempla los intereses hipotecarios, los cuales pasan a formar parte, sumados junto con € capital que se
amortiza, de ladeduccién en la cuotadel impuesto.

2.2- La Deduccién en Cuota de las Cantidades Invertidas en la Adquisicion de la Vivienda
Habitual

En los dltimos gercicios se permitia la desgravacion del 15 por ciento de las cantidades
satisfechas en € gercicio de que se trate por la adquisicion, rehabilitacion o aportaciones a cuentas-
viviendas de la vivienda que vaya a congtituir la residencia habitua del sujeto pasivo, con un limite,
puesto que estas cantidades’ no podian sobrepasar e 30 por ciento de la base imponible del sujeto pasivo.

La Comision para € Estudio y Propuesta de Medidas para la Reforma del IRPF (1998) ha
estudiado la conveniencia 0 no de mantener esta deduccion en e nuevo IRPF. En palabras de la propia
Comision “..la Comision ha debatido intensamente acerca de su supresién o mantenimiento, teniendo en
cuenta que no reflgja mas que una de las materializaciones posibles del ahorro familiar y que su
mantenimiento supone una discriminacion respecto a otras colocaciones... (esta)... por su negativa
influencia sobre la neutralidad del impuesto, afecta a la asignacion de recursos y no resulta recomendable
desde € punto de vista econémico”.

Naturalmente, este es e punto de vista econémico, por lo que consideran que debe ser €
legislador quien valore las ventajas o inconvenientes de su mantenimiento, sobre todo s se pondera las
razones de interés social, que responden al mandato constitucional. Finalmente el gjecutivo ha optado por
no suprimirla, teniendo en cuenta ademas, no solo |as cantidades destinadas a financiar la adquisicion dela
propiavivienda, sino también los intereses de |os préstamos hipotecarios.

La deduccion por compra de primera vivienda quedara después de la Reforma de la siguiente

"El limite del 30 por ciento comprendia no solo a las cantidades invertidas en vivienda, también formaban parte de
este limite las cantidades destinadas, en su caso, alas primas de seguro de viday alas inversiones de acuerdo con la
Ley en adquisicion o restauracion de bienes historicos, artisticos o de interés cultural y de las donaciones de los
mismos a Estado y demés Entes Publicos.



forma:

1°. Durante los dos primeros afios e contribuyente se podra deducir un 25% de intereses y capital
hasta 750.000 ptas. y un 15% para otras 750.000 ptas. Todo lo que exceda de 1.500.000 ptas. no
se podra deducir.

20, A partir del tercer afio se deducira un 20% de intereses y capital hasta 750.000 ptas. y un 10%
paraotras 750.000 ptas. Sigue por tanto el limite hasta 1.500.000 ptas.

3. Seeiminaedl limite del 30 por ciento delabase liquidable del contribuyente.

A continuacion haremos un andlisis simplificado sobre tres casos de adquisicién de viviendas por
tres contribuyentes distintos en funcién de sus niveles de renta:

Supuestos sobre los que se basa el ejemplo

Caso 1 Caso 2 Caso 3

Base Liquidable familiar antes de comprar lavivienda 2,000,000 3,000,000 6,000,000
Precio de lavivienda 10,000,000 15,000,000 30,000,000
Entradainicial para adquisicion vivienda 2,000,000 3,000,000 6,000,000
Porcentaje de préstamo sobre el valor delavivienda 80% 80% 80%
Valor Catastral en porcentgje sobre el valor delavivienda 50% 50% 50%
Cuotade IBI en porcentgje del Vaor Catastra 0,43% 0,43% 0,43%
Esfuerzo en % sobre Base Liquidable familiar (primer afio)

Con bonificaciones fiscales 33,51% 32,51% 32,75%
Duracién préstamo hipotecario 15 15 15
Tipo deinterés del préstamo hipotecario 6% 6% 6%
NUmero vencimientos anuales 1 1 1
Clase de declaracion Conjunta  Conjunta Conjunta

Hemos optado por tomar tres niveles diferentes de ingresos o base liquidable, partiendo del hecho
de que en Espafia la mayor concentracion de contribuyentes y de base liquidable se corresponde con
niveles de renta entre 1.000.000 y 3.000.000 de pesetas. En este intervalo se encuentra aproximadamente
el 60 por ciento de los contribuyentes, |os cuales generan alrededor del 50 por ciento de la base liquidable®.

De estaforma, tomamos unas bases liquidables de 2.000.000 (por debajo de este nivel de ingresos
la adquisicion de vivienda se torna complicada) y 3.000.000 de pesetas, por considerar que son
representativas del contribuyente medio espafiol. El tercer caso, con una base liquidable de 6.000.000, se
ha escogido para tener en cuenta la situacién comparativa de una renta alta, cuyos pagos por vivienda
superan e limite establecido por la reforma, de 1.500.000 de pesetas, por debajo del limite del 30 por
ciento (serian 2.000.000 de pesetas) de la situacion anterior.

En los tres casos se ha invertido en una vivienda acorde con e poder adquisitivo de estos
contribuyentes, de forma que la accesibilidad estuviera en torno a un esfuerzo del 32-33 por ciento sobre
labase liquidable familiar.

8 Concretamente, seglin datos de la Memoria de la Administracién Tributaria 1996, correspondiente a ejercicio
1995, el 89,13 por ciento de los contribuyentes 'y €l 68,29 por ciento de la base liquidable declarada se sittan en
intervalos de renta inferiores a 3.800.000 de pesetas, siendo la base liquidable media para este gercicio de
2.160.137 pesetas, con una desviacion tipica de 2.275.511, lo que significa que los valores de la base liquidable se
separan de su media en una cuantia equivalente al 105 por ciento de esta, por lo tanto es evidente la asimetria de la
distribucion.



Se han considerado tres situaciones distintas:

1) La situacion fiscal de la vivienda antes de la reforma. En este caso se considera que la
vivienda genera una renta imputable (2 por ciento del Valor Catastral), ala cua se le minora,
por un lado la cuota del Impuesto de Bienes Inmuebles (0,43 del Vaor Catastral) y por otro
los intereses de capitales ajenos invertidos en su adquisicion (limite de 1.000.000 de pesetas
para la declaracion conjunta). Al mismo tiempo se permite la desgravacion en la cuota del 15
por ciento de las cantidades invertidas en la misma (con un limite del 30 por ciento de la base
liquidable), teniendo en cuenta que el primer afio aporta una entrada por la diferencia entre €
precio de lavivienday € préstamo hipotecario, ademas de la correspondiente amortizacion de
este.

2) La situacion propuesta por la Comision de Expertos. Aqui tomamos en cuenta la
recomendacion de la Comision, segln la cua se declara exenta la renta imputable a la
vivienda, a tiempo que tampoco se tienen en cuenta los intereses de los capitales genos
invertidos en la adquisicion de la vivienda. En este caso, la deduccion seria sobre la cuota
integra, con los nuevos porcentajes establecidos por lareformay con € limite de 1.500.000 de
pesetas.

3) La propuesta del Proyecto de Reforma del IRPF. Se corresponde con la propuesta presentada
por € gecutivo, donde se declara exenta la renta imputada a la vivienda y se permite la
deduccién tanto de los intereses como del principal del préstamo hipotecario sobre la cuota
integra, de unos porcentajes que varian paralos dos primeros afios, como ya hemos descrito en
paginas anteriores, y con un limite de 1.500.000 de pesetas.

A la vista del Cuadro nim. 2 podemos sacar algunas conclusiones, que no pretenden ser
representativas, puesto que no podemos generalizar, dada la multitud de distintas opciones que pueden
presentarse, pero que sin embargo son significativas.

En € primer caso, observamos que la mejor opcidn es la llevada a cabo por e Proyecto de
Reforma, seguida por la de la propuesta de la Comision. Este resultado podria encontrar su logica s
tenemos en cuenta que nos encontramos con una renta media-bagja, donde € limite del 30 por ciento sobre
la base liquidable, una vez deducidos |os rendimientos negativos del capital inmobiliario, hace que la base
sobre laque aplicar el 15 por ciento de deduccion sea reducida, y que por lo tanto se pierda una gran parte
del incentivo fiscal alavivienda, sobre todo en los primeros afios, de mayor desembol so.

En e segundo caso sigue siendo més favorable e Proyecto de Reforma, puesto que € limite de
1.500.000 de pesetas es mayor que € 30 por ciento de la base liquidable para este nivel de renta,
notandose en los primeros afios, donde los porcentagjes son mayores (25 y 15 por ciento sobre 750.000
pesetas) que en los siguientes afios (20 y 10 por ciento sobre 750.000) y las cantidades a desgravar son
mayores. Sin embargo, ahora la peor opcidn es la propuesta por la Comision, dado que el no considerar
losintereses, se esta perdiendo unaimportante desgravacion.

Por dltimo, los resultados de este tercer caso nos revelan que la mejor opcidn es la de antes de la
Reforma. Esto se hace evidente sobre todo a partir de bases liquidables que superen los 5.000.000 de
pesetas, puesto que a partir de este momento es més ventajoso € limite del 30 por ciento sobre la base
liquidable que € limite de 1.500.000. Lo anteriormente expuesto parece, a primera vista, que va a
producir unos efectos de mejora redistributiva, puesto que beneficia en mayor medida a los niveles de
renta més bgjos, frente alas rentas atas.

Cuadro 2
La Desgravacion en Vivienda. Analisis Comparativo

Deduccion Deduccion Deduccion
Afio Cuota Intereses Amortizacion hasta 1998 propuesta en 2000



Comisién (1)
Caso 1
1 823,702 480,000 343,702 152,233 300,000 300,000
2 823,702 459,378 364,324 130,824 91,081 198,555
3 823,702 437,518 386,184 129,732 77,237 157,370
4 823,702 414,347 409,355 128,572 81,871 157,370
5 823,702 389,786 433,916 127,345 86,783 157,370
6 823,702 363,751 459,951 126,044 91,990 157,370
7 823,702 336,154 487,548 124,663 97,510 157,370
8 823,702 306,901 516,801 123,200 103,360 157,370
9 823,702 275,893 547,809 120,596 109,562 157,370
10 823,702 243,025 580,677 115,501 116,135 157,370
11 823,702 208,184 615,518 110,101 123,104 157,370
12 823,702 171,253 652,449 104,377 130,490 157,370
13 823,702 132,106 691,596 98,309 138,319 157,370
14 823,702 90,610 733,093 91,877 146,619 157,370
15 823,702 46,624 777,077 85,059 152,708 157,370
Total 12,355,530 4,355,530 8,000,000 1,768,433 1,846,768 2,544,368
Caso 2
1 1,235,553 720,000 515,553 260,160 300,000 300,000
2 1,235,553 689,067 546,486 227,715 136,622 260,333
3 1,235,553 656,278 579,276 224,600 115,855 198,555
4 1,235,553 621,520 614,032 221,298 122,806 198,555
5 1,235,553 584,678 650,874 217,798 130,175 198,555
6 1,235,553 545,627 689,926 214,089 137,985 198,555
7 1,235,553 504,231 731,322 210,156 146,264 198,555
8 1,235,553 460,352 775,202 205,987 152,520 198,555
9 1,235,553 413,840 821,713 198,927 157,171 198,555
10 1,235,553 364,537 871,016 189,068 162,102 198,555
11 1,235,553 312,275 923,277 178,616 167,328 198,555
12 1,235,553 256,879 978,675 167,535 172,868 198,555
13 1,235,553 198,159 1,037,394 156,292 178,739 198,555
14 1,235,553 135,915 1,099,638 143,344 184,964 198,555
15 1,235,553 69,937 1,165,616 130,147 191,562 198,555
Total 18,533,295 6,533,295 12,000,000 2,945,732 2,456,961 3,141,552
Caso 3
1 2,471,106 1,440,000 1,031,106 505,883 300,000 300,000
2 2,471,106 1,378,134 1,092,973 434,231 238,946 300,000
3 2,471,106 1,312,555 1,158,551 444,068 190,855 300,000
4 2,471,106 1,243,042 1,228,064 454,494 197,806 300,000
5 2,471,106 1,169,358 1,301,748 465,547 205,175 300,000
6 2,471,106 1,091,252 1,379,853 477,263 212,985 300,000
7 2,471,106 1,008,461 1,462,644 489,682 221,264 300,000
8 2,471,106 920,703 1,550,403 476,678 225,000 300,000
9 2,471,106 827,678 1,643,427 456,771 225,000 300,000
10 2,471,106 729,074 1,742,032 428,669 225,000 300,000
11 2,471,106 624,552 1,846,554 396,442 225,000 300,000
12 2,471,106 513,759 1,957,348 360,433 225,000 300,000
13 2,471,106 396,318 2,074,789 322,265 225,000 300,000
14 2,471,106 271,830 2,199,276 281,807 225,000 300,000
15 2,471,106 139,874 2,331,232 238,922 225,000 300,000
Total 37,066,59 13,066,590 24,000,000 6,233,155 3,367,032 4,500,000

(1) sin minimo familiar

2.3- Ayudas Fiscales para la Vivienda en Alquiler

La mejora del tratamiento fisca de la vivienda en aquiler era algo necesario, desde una
perspectiva estrictamente distributiva. Ciertamente no tenia mucho sentido la existencia de beneficios
fiscales para los adquirientes de una vivienda en propiedad, mientras que agquellas familias cuyas rentas no
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alcanzaban para comprar una vivienda, no tuviesen ninguna bonificacion por e pago de sus alquileres.
Aparece entre las principales lineas de cambio destinadas a adecuar la politica fiscal de la vivienda a las
necesidades a largo plazo que proponia la Comisién de Expertos (1992, pag.110) cuando aconsejaba
disminuir la ausencia de neutralidad fiscal con relacién al régimen de tenencia en propiedad de la vivienda,
de forma que no queden fuertemente favorecidos, como hasta ahora ha sido, frente alos que alquilan.

En e Cuadro niim.3 se pueden andlizar los datos referidos ala deduccion por alquiler de vivienda
habitual paralos cuatro primeros afios de vigencia de esta deduccién. Cuando han pasado ocho gercicios
en vigor, la deduccién de gastos por aquiler va a desaparecer con laentrada en vigor de la nueva Reforma
del IRPF de 1998. Las razones aducidas para su eliminacion del cdmputo de deducciones es que pierde su
sentido en las condiciones del nuevo impuesto, puesto que en el célculo de la renta destinada a la cobertura
de las necesidades basicas del sujeto y de su familia se valoran todos los gastos necesarios para esa
cobertura en condiciones minimas pero razonables, y en esos gastos se incluyen, inevitablemente como
una de sus partidas més destacadas los de vivienda. Resulta, por tanto, segln este criterio, innecesaria la
deduccién para computar ese gasto.

Cuadro 3
Deduccién por Alquiler de Vivienda Habitual
Afio Beneficiarios Importe Importe Medio Beneficiarios/ Impor‘ge/
(millones ptas.) T. Contribuyentes  T. Deducciones

Total Var. Total Var. Total Var.

1992  399.910 17.468 43.680 3,24% 2,02%
1993 450707 127% 20917 197% 46409  62% 3,52% 2,30%
1994 604330 341% 30026 435%  49.685  7,1% 4,43% 2,88%
lo95 655713  85% 37290 242% 56869  14,5% 4,63% 3,07%

Fuente: Memorias de la Administracion Tributaria, varios afios. Elaboracion propia.

La Comision para la Reforma del IRPF (1998, pag.173) propone, en consecuencia, que la
deduccion por aquiler de vivienda se integre en el minimo personal y familiar de exencién que reduce la
base imponible de este tributo, al haberse integrado el gasto necesario por ese concepto entre los que
computan para ese minimo.

Sin embargo, aunque en principio no estaba previsto, € Gobierno ha decidido establecer una
compensacion para quienes pierdan por la desaparicion de laactual deduccion por aquiler de vivienda. De
este forma se afiade complejidad a un impuesto que se pretendia desde el principio fuese simple, porque ha
pesado mas e propdsito de que nadie resulte perjudicado. EI método se establecerd en la Ley de
presupuestos .
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