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Criterio 1 de 1 de la resolucion: 00/04878/2018/00/00
Calificacion: Doctrina

Unidad resolutoria: TEAC

Fecha de la resolucion: 10/06/2020

Asunto:
ITP y AJD. Viviendas de Proteccion Oficial (VPO) y Viviendas protegidas con precio de venta libre. Exenciones. Requisitos y limites.

Criterio:

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
(TRLITPAJD), resulta aplicable no sélo respecto de aquellas viviendas de proteccion oficial que tienen un precio maximo de venta,
sino también respecto de viviendas protegidas con precio de venta libre; en este Ultimo caso, la exencién de la constitucion del
préstamo hipotecario tendra como limites que el importe del préstamo no supere el precio de la vivienda, y también que éste ultimo
no supere el precio maximo establecido para las viviendas de proteccion oficial vigente en la fecha de la transmision de la vivienda.

Unificacion de Criterio

Referencias normativas:
RDLeg 1/1993 Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados ITPAJD
45.1.B).12.d)

Conceptos:

Exenciones

Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados ITPAJD
Limites

Viviendas

Viviendas de Proteccion Oficial VPO

Texto de la resolucion:

Tribunal Econémico-Administrativo Central
SALA CUARTA
FECHA: 10 de junio de 2020

RECURSO: 00-04878-2018

CONCEPTO: IMP. TRANSM. PATRIM. Y ACTOS JURID. DOCUM. ITP-AJD

NATURALEZA: ALZADA UNIF. DE CRITERIO

RECURRENTE: DTOR GRAL TRIBUTOS JUNTA CASTILLA'Y LEON - NIF ---

DOMICILIO: CALLE JOSE CANTALAPIEDRA, S/N - 3° - 47014 - VALLADOLID (VALLADOLID) - Espafia

En Madrid, en el recurso de alzada para la unificacion de criterio interpuesto por el DIRECTOR GENERAL DE TRIBUTOS Y
FINANCIACION AUTONOMICA DE LA CONSEJERIA DE ECONOMIA Y HACIENDA DE LA COMUNIDAD DE CASTILLA Y
LEON, contra la resolucién del Tribunal Econdmico-Administrativo Regional de Castilla y Leén, de 28 de febrero de 2018, recaida en
la reclamacion n° 24/01711/2017, interpuesta frente a liquidaciéon provisional por el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO: De la documentacion obrante al expediente resultan acreditados los hechos siguientes:

1.- El dia 27 de enero de 2017 se otorgd escritura publica en virtud de la cual la entidad "BANCO Z..., S.A.U." concedi6é un préstamo
de 60.000,00 euros a Don X'y su esposa para la compra de una vivienda, ofreciendo como garantia dicho inmueble.

En la escritura publica se hizo constar que la vivienda tiene los beneficios "de viviendas de proteccion oficial subvencionadas, segun
cédula expedida en Madrid, el dia 31 de diciembre de 1976, expediente ...".
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2.-El 8 de marzo de 2017 se presentd autoliquidacion del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, en su modalidad de Actos Juridicos Documentados (cuota gradual documentos notariales), consignando una base
imponible de 83.400,00 euros y una cuota a ingresar de cero euros, invocando la exencion por "ESCRITURA VPO CALIFICAC.
DEF."

3.- El 18 de julio de 2017 se notificd propuesta de liquidacidon girada sobre el valor declarado aplicando el tipo del 1,50 por 100,
motivandose del modo siguiente: "Improcedencia de la exenciéon o no sujecidon invocada en la autoliquidacion; VPO acogida al
régimen anterior al R.D. Ley 31/1978 de 31 de octubre (precio libre)".

4.- El 25 de julio de 2017 el interesado presentd escrito en el que manifestaba su conformidad con la propuesta de liquidacion y la no
presentacion de alegaciones a la misma.

5.- El 28 de agosto de 2017 se notificéd la liquidacion provisional con una deuda a ingresar, incluidos los intereses de demora, de
1.268,87 euros, bajo la siguiente motivacion:

"La presente liquidacion, que tiene caracter provisional, se practica en base a las siguientes actuaciones y preceptos:

Notificacion previa de propuesta de liquidacion y de puesta de manifiesto del expediente, con arreglo a lo dispuesto en el articulo
99.8 de la Ley 58/2003 General Tributaria. El interesado manifest6é su conformidad con la propuesta de liquidacion.

Por aplicacion del articulo 30.1 del Texto Refundido, la base imponible en las escrituras que documenten préstamos hipotecarios esta
constituida por el importe de la obligaciéon o capital garantizado, comprendiendo las sumas que se aseguren por intereses (con un
maximo de cinco afios, de acuerdo con el articulo 44 del Reglamento), indemnizaciones, penas por incumplimiento u otros conceptos
analogos; o si tales cantidades no constasen, por el capital mas tres afios de intereses.

Improcedencia de la exencion o no sujecion invocada en la autoliquidacion.

Inclusién de intereses de demora, por aplicacion de lo dispuesto en el art. 109 del Reglamento y de conformidad con el articulo 26 de
la Ley General Tributaria.

El Reglamento del Impuesto se aprobd por Real Decreto 828/1995, de 29 de mayo. El Texto Refundido se aprobé por Real Decreto
Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre".

SEGUNDO: Frente a la liquidacién anterior se interpuso la reclamacién econdmico-administrativa n® 24/01711/2017 ante el Tribunal
Econdmico-Administrativo Regional de Castilla y Ledn (TEAR, en adelante) el dia 18 de septiembre de 2017, solicitando la anulacién
de la liquidacion y alegandose, en sintesis, cuanto sigue:

1.- El préstamo hipotecario otorgado en fecha 27/01/2017 se ha concedido para financiar la compra de una Vivienda de Proteccion
Oficial con cédula expedida en Madrid en fecha 31 de diciembre de 1976, expediente ..., con régimen de proteccion de 50 afios y por
tanto adn vigente.

2.- En base al articulo 45.1.B.12 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, el otorgamiento de la Calificacion
Definitiva determina el reconocimiento definitivo de las exenciones y bonificaciones fiscales correspondientes y demas beneficios
previstos en la legislacién en materia de vivienda protegida.

En este caso el préstamo hipotecario concedido fue de 60.000,00 euros y el precio de adquisicién de la vivienda de 78.500,00 euros,
por lo que el préstamo no excede del precio de adquisicion y se cumple el requisito de no exceder el precio de adquisicion.

3.- El hecho de que para esta vivienda, acogida a un régimen anterior al R.D. Ley 31/1978 de 31 de octubre, el precio de venta
pueda ser fijado libremente entre las partes, sin estar sujeta a un precio maximo, no quiere decir que la vivienda sea libre a todos los
efectos, ni que haya sido descalificada o no goce de proteccion legal de vivienda protegida. El régimen de proteccion tiene una
duracion de 50 afios desde su calificacion definitiva, y esto no se ve alterado por el hecho de que en la actualidad su precio sea libre.

El TEAR dictd resolucion estimatoria el 28 de febrero de 2018 anulando el acto impugnado con base en los razonamientos
siguientes:

"SEGUNDO.- Este Tribunal debe pronunciarse respecto a lo siguiente:

Determinar la posibilidad de que sea aplicable en este caso, como argumenta el reclamante, la exencién prevista en el articulo 45.1
B).12 de la Ley del Impuesto.

TERCERO.- El Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre -en adelante, TRLITPAJD-, en el referido precepto que:
(cerreerrre e ).

Vemos, por tanto, que en el precepto anteriormente transcrito se contemplan diversas exenciones con relacion a la cuota variable de
Actos Juridicos Documentados por la formalizaciéon de préstamos hipotecarios y en lo que atafie al caso que nos ocupa, en el
apartado d) se declara exenta la constitucion de préstamos hipotecarios para la adquisicion exclusiva de viviendas de proteccion
oficial y sus anejos inseparables, sin mas limite que el referido a la cuantia del préstamo en relacién con el precio maximo de venta
de la vivienda protegida de que se trate.

En el caso que nos ocupa es cuestion pacifica que la vivienda transmitida estaba acogida al régimen de las viviendas de proteccion
oficial de promocion privada anterior al Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre. El articulo 1 del Real Decreto 727/1993, de 14
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de mayo, sobre precio de las Viviendas de Proteccién Oficial de promocién privada, dispuso que el precio de venta en segunda y
posteriores transmisiones de las viviendas de proteccion oficial de promocién privada acogidas a regimenes anteriores al Real
Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre, "sera el que libremente acuerden las partes". Esta liberalizacion de los precios, sin embargo,
no llevaba consigo una desclasificacion de la vivienda como de proteccion oficial, para lo que existe un procedimiento establecido,
supuesto en el que si se produciria la pérdida de los beneficios fiscales otorgados a la vivienda por dicha legislacion.

La Oficina gestora ha entendido que al ser libre la fijacién del precio de la vivienda ya no le es de aplicacion al caso el beneficio fiscal
de la exencion respecto del préstamo hipotecario concedido para su adquisiciéon. A nuestro juicio este criterio no es correcto, pues
para la aplicacion de la exencion recogida en la letra d) anterior inicamente se exige que el préstamo hipotecario sea destinado a la
adquisicion exclusiva de viviendas de proteccion oficial y sus anejos inseparables, sin mas limite que el referido a la cuantia del
préstamo en relacion con el precio maximo de venta de la vivienda protegida de que se trate.

Entendemos por ello que resulta de aplicacion en este caso la referida exencién, en cuanto se trata de un préstamo hipotecario
formalizado para la adquisicién exclusiva de una vivienda protegida y siempre que éste no exceda de los precios maximos
establecidos para las referidas viviendas de proteccion oficial. Véase al respecto la Consulta vinculante V0094/2017, de 19 de enero.

En consecuencia, estimando la pretensién deducida por el interesado, anulamos la liquidacién practicada".

TERCERO: Frente a la resolucion del TEAR interpuso el Director General de Tributos y Financiacién Autonémica de la Consejeria de
Economia y Hacienda de la Junta de Castilla y Ledn, con fecha 25 de mayo de 2018, el presente recurso extraordinario de alzada
para la unificacién de criterio, al considerarla gravemente dafosa y erronea, formulando las alegaciones que siguen:

1.- Para plantear adecuadamente la cuestion conviene tener presente la evolucion de la normativa reguladora. El Real Decreto
727/1993, de 14 de mayo, sobre precio de las Viviendas de Proteccion Oficial de promocion privada, dispuso en su articulo 1: "El
precio de venta en segunda y posteriores transmisiones de las viviendas de proteccion oficial de promocion privada acogidas a
regimenes anteriores al Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre, sera el que libremente acuerden las partes. A estos efectos,
también se consideraran segundas transmisiones, las primeras que se realicen a partir de la vigencia de este Real Decreto, cuando
las viviendas se destinaron con anterioridad a arrendamiento o estuvieran ocupadas por quienes las promovieron".

Cuando se aprobé el Real Decreto 727/1993, de 14 de mayo, estaba vigente el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados aprobado por Real Decreto Legislativo 3050/1980, de 30 de
diciembre, que regulaba las exenciones relativas a las VPO en su articulo 48.1.B.16 en los siguientes términos:

"16. La transmision de solares y la cesion del derecho de superficie para la construccion de edificios en régimen de viviendas de
proteccion oficial; las escrituras publicas otorgadas para formalizar actos y contratos relacionados con viviendas de proteccién oficial
en cuanto al gravamen sobre actos juridicos documentados, la primera transmision «inter vivos» 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 calificacién definitiva; la constitucion, ampliacién de capital,
transformacion y fusién de sociedades que tengan por exclusivo objeto la promociéon o construccion de edificios en régimen de
proteccién oficial.

Para el reconocimiento del beneficio en relacion con la transmision de los solares y la cesién de derecho de superficie bastara que se
consigne en el documento que el contrato se otorga con la finalidad de construir viviendas de proteccién oficial y quedara sin efecto
si transcurriesen tres afos a partir de dicho reconocimiento sin que obtenga la calificacién 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".

Dados los términos en que estaba establecido el beneficio tributario, se interpreté que a la constitucién de préstamos hipotecarios
para la adquisicion de una VPO le era aplicable la exencion establecida para "las escrituras publicas otorgadas para formalizar actos
y contratos relacionados con viviendas de proteccion oficial”, y que la exencion también era aplicable cuando la vivienda tenia precio
libre de venta (en virtud del Real Decreto 727/1993) porque seguia manteniendo la calificacion de VPO.

El mismo criterio sigui6 aplicandose cuando se aprobd el Texto Refundido vigente por el Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de
septiembre, cuyo articulo 45.1.B).12 en su redaccién original tenia el mismo contenido.

Sin embargo, la redaccion del referido apartado 12 fue modificada por la Ley 4/2008, de 23 de diciembre, que establecié la redaccion
vigente desde el 26 de diciembre de 2008:

"12. a) La transmision de terrenos y solares y la cesion del derecho de superficie para la construccion de edificios en régimen de
viviendas de proteccion oficial. Los préstamos hipotecarios solicitados para la adquisicion de aquéllos, en cuanto al gravamen de
actos juridicos documentados.

b) Las escrituras publicas otorgadas para formalizar actos o contratos relacionados con la construccion de edificios en régimen de
"viviendas de proteccion oficial", siempre que se hubiera solicitado dicho régimen a la Administracién competente en dicha materia.

c) Las escrituras publicas otorgadas para formalizar la primera transmisién de viviendas de proteccién oficial, una vez obtenida la
calificacion definitiva.

d) La constitucion de préstamos hipotecarios para la adquisicién exclusiva de viviendas de proteccion oficial y sus anejos
inseparables, con el limite maximo del precio de la citada vivienda, y siempre que este ultimo no exceda de los precios maximos
establecidos para las referidas viviendas de proteccion oficial.

https://serviciostelematicosext.hacienda.gob.es/TEAC/DYCTEA/criterio.aspx?id=00/04878/2018/00/0/1&q=s%3d1%26rn%3d04878%26ra%3d20...  3/8



23/9/2020 DYCTEA

e) La constitucién de sociedades y la ampliacion de capital, cuando tengan por exclusivo objeto la promociéon o construcciéon de
edificios en régimen de proteccion oficial.

Para el reconocimiento de las exenciones previstas en las letras a) y b) anteriores bastara que se consigne en el documento.....".

La nueva redaccion del apartado 12 del articulo 45.1.B) establecié una nueva regulacion de los beneficios fiscales aplicables respecto
de las viviendas de proteccion oficial (VPO). En la nueva redacciéon se contempla expresamente, en el punto d), la exencion de la
constitucion de préstamos hipotecarios para la adquisicién de VPO, si bien sometida a determinados limites y requisitos, cuales son
el limite maximo del precio de la vivienda, y que el precio de la vivienda no exceda de los precios maximos establecidos para las
VPO.

Por ello, a juicio de esta Direcciéon General, la exencién solamente es aplicable cuando la vivienda tiene precio maximo de venta,
pues solo asi puede cumplirse el requisito de que el precio de la vivienda no exceda de los precios maximos establecidos para las
viviendas de proteccion oficial. Este criterio interpretativo tiene también una base Idgica, ya que los beneficios fiscales establecidos
para las viviendas de proteccion oficial atienden a que dichas viviendas se encuentran sujetas a determinadas limitaciones y si
dichas limitaciones desaparecen también deben desaparecer los beneficios inherentes a ellas, en este caso, el derecho a la
aplicacion de la exencion.

La resolucion del TEAR parece ignorar el requisito establecido en el ultimo inciso del punto d), de que el precio de la vivienda no
exceda de los precios maximos establecidos para las viviendas de proteccién oficial. La resolucion del TEAR parece responder al
criterio que se aplicaba antes de la modificacién operada por la Ley 4/2008, segun el cual la exencion a las escrituras de constitucion
de préstamos hipotecarios para la adquisiciéon de una VPO también era aplicable cuando la vivienda tenia precio libre de venta (en
virtud del Real Decreto 727/1993) porque seguia manteniendo la calificacion de VPO. Ademas la resolucion del TEAR cita la
contestacion vinculante V094-17, de 19 de enero de 2017, cuya argumentacion no se refiere a una vivienda de precio libre sino a una
vivienda que si tenia limitado el precio de venta al haber sido calificada de proteccién publica en el afio 2006, por un régimen de VPO
posterior al Real Decreto-ley 31/1978, por lo que no le era aplicable la liberalizacién del precio de venta establecida en el articulo 1
del Real Decreto 727/1993; se trata de casos distintos y la argumentacion contenida en la contestacion vinculante no se refiere en
absoluto al caso concreto de una vivienda calificada de VPO pero que ya no tiene limitado el precio de venta.

Dado que es bastante frecuente la constitucién de préstamos hipotecarios para la adquisicién de viviendas calificadas de VPO por
regimenes anteriores al Real Decreto-ley 31/1978, las cuales no han perdido su condicion de VPO al no haber sido descalificadas
pero cuyo precio de venta se puede acordar libremente entre las partes, se considera necesario fijar el criterio interpretativo de la
exencion contenida en el apartado d) del articulo 45.1.B).12 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, precisando que no basta con que la vivienda sea de proteccion oficial sino que ha de
cumplirse el requisito de que el precio pactado no exceda de los precios maximos de venta establecidos para las viviendas de
proteccién oficial, lo que implica que la vivienda ha de tener un precio maximo de venta pues solo asi puede cumplirse dicho
requisito, lo que determina que la exencion solamente es aplicable respecto de las viviendas protegidas que tienen un precio maximo
de venta.

Termina el Director recurrente solicitando que se unifique criterio en el sentido de declarar que la exencién regulada en el apartado d)
del articulo 45.1.B).12 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, requiere que el precio de la vivienda no exceda los
precios maximos establecidos para las viviendas de proteccion oficial, por lo que solo es aplicable respecto de las viviendas
protegidas que tienen un precio maximo de venta.

CUARTO: EI obligado tributario que en su dia ostenté ante el TEAR la condicién de interesado (cuya situacion juridica particular
en ningun caso va a resultar afectada por la resolucion que se dicte en el presente recurso, en virtud del articulo 242.3 de la LGT) no
formulé alegaciones en el plazo concedido a tal efecto.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO: Concurren los requisitos de competencia, legitimacion y plazo para la admisién a tramite del presente recurso, de
acuerdo a lo dispuesto en el articulo 242 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria (en adelante, LGT).

SEGUNDO: La cuestién controvertida en el presente recurso extraordinario de alzada consiste en determinar si 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 (TRLITPAJD), en la
redaccion vigente al tiempo de los hechos examinados en el presente recurso y que fue dada por la Ley 4/2008, de 23 de diciembre,
resulta aplicable unicamente respecto de aquellas viviendas de proteccion oficial que tienen un precio maximo de venta, como
sostiene el Director recurrente, o si, como defiende el TEAR, resulta también de aplicacion respecto de viviendas protegidas con
precio de venta libre.

TERCERO: El articulo 45.1.B).12 del TRLITPAJD, en su redaccién vigente al tiempo de los hechos examinados en el presente
recurso, disponia lo siguiente:

Articulo 45. [Beneficios fiscales]
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Los beneficios fiscales aplicables en cada caso a las tres modalidades de gravamen a que se refiere el articulo 1 de la presente Ley
seran los siguientes:

LA) (oo ).

B) Estaran exentas:

— ).

12. a) La transmision de terrenos y solares y la cesion del derecho de superficie para la construcciéon de edificios en régimen de
viviendas de proteccion oficial. Los préstamos hipotecarios solicitados para la adquisicion de aquéllos, en cuanto al gravamen de
actos juridicos documentados.

b) Las escrituras publicas otorgadas para formalizar actos o contratos relacionados con la construccién de edificios en régimen de
«viviendas de proteccion oficial», siempre que se hubiera solicitado dicho régimen a la Administracidon competente en dicha materia.

c) Las escrituras publicas otorgadas para formalizar la primera transmisién de viviendas de proteccién oficial, una vez obtenida la
calificacion definitiva.

d) La constitucion de préstamos hipotecarios para la adquisicion exclusiva de viviendas de proteccion oficial y sus anejos
inseparables, con el limite maximo del precio de la citada vivienda, y siempre que este ultimo no exceda de los precios
maximos establecidos para las referidas viviendas de proteccion oficial.

e) La constitucién de sociedades y la ampliacion de capital, cuando tengan por exclusivo objeto la promociéon o construcciéon de
edificios en régimen de proteccion oficial.

Para el reconocimiento de las exenciones previstas en las letras a) y b) anteriores bastara 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 afios a partir
de dicho reconocimiento sin que obtenga la calificacidon o declaracién provisional o cuatro afios si se trata de terrenos. La exencion
se entendera concedida con caracter provisional y condicionada al cumplimiento que en cada caso exijan las disposiciones vigentes
para esta clase de viviendas. En el supuesto de las letras a) y b) de este apartado, el cémputo del plazo de prescripcidn previsto en
el articulo 67 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, comenzara a contarse una vez transcurrido el plazo de tres
o cuatro afos de exencion provisional.

Las exenciones previstas en este numero se aplicardn también a aquellas que, con proteccién publica, dimanen de la legislacién
propia de las Comunidades Auténomas, siempre que los parametros de superficie maxima protegible, precio de la vivienda y limite
de ingresos de los adquirentes no excedan de los establecidos en la norma estatal para las viviendas de proteccién oficial.

Es cuestion pacifica que la vivienda adquirida mediante el préstamo hipotecario cuya exencion del ITP y AJD, en su modalidad de
Actos Juridicos Documentados, se discute, constituia una vivienda de proteccion oficial (VPO) de promocién privada acogida a un
régimen anterior al establecido por el Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre, y que gozaba de un régimen de proteccién todavia
vigente al tiempo de la formalizacion de la escritura publica de concesién del citado préstamo.

El Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre politica de viviendas de proteccion oficial, establece en sus
Disposiciones Transitorias lo que sigue:

Primera.

Durante el plazo de 6 meses a partir de la entrada en vigor de la presente disposicién, podran iniciarse expedientes de viviendas de
proteccion oficial acogiéndose a la legislacion anterior.

Segunda.

Las viviendas de proteccion oficial construidas o en construccion con calificacion obtenida al amparo de regimenes anteriores que
hayan sido objeto de contrato de compraventa o promesa de venta, seguiran rigiéndose por las disposiciones de su legislacion
respectiva.

(.
Tercera.

Durante el plazo de 9 meses a partir de la entrada en vigor del presente Real Decreto-ley, podran acogerse a lo dispuesto en la
presente disposicion las viviendas de proteccion oficial de expedientes calificados al amparo de los regimenes anteriores y que no
hubiesen sido objeto de cesién por cualquier titulo, asi como los ya iniciados en la fecha de publicacion del presente Real Decreto-
ley o los que se inicien de acuerdo con la disposicién transitoria primera.

Cuarta.

Las viviendas calificadas definitivamente con arreglo a cualquiera de los regimenes anteriores a este Real Decreto-ley, se someteran
al régimen de uso, conservacion, aprovechamiento y al sancionador establecido en el Real Decreto-ley, sin otra excepcion que el
plazo de duracion de dichos regimenes que sera establecido en las respectivas calificaciones.

Igualmente, estas viviendas gozaran de los beneficios tributarios que les correspondan con arreglo a su calificacion definitiva.

Sexta.
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En cualquier caso, las viviendas que en funcién de lo establecido en las disposiciones anteriores se acojan al presente Real Decreto-
ley, deberan cumplir con las condiciones de superficie establecidas en el articulo 1 de esta disposicién, y con las de precio y calidad
que se determinen en desarrollo del presente Real Decreto-ley.

Como sefialamos anteriormente no es objeto de discusion 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 publicacion del Real Decreto-ley 31/1978 dicha vivienda siguié rigiéndose por las disposiciones de su legislacion
respectiva salvo en la materia concerniente al régimen de uso, conservacién, aprovechamiento y al régimen sancionador, respecto a
la cual paso6 a regirse por lo dispuesto en el citado Real Decreto-ley. En lo que concierne a otras condiciones 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 proteccion oficial de promocion privada, establecié en su
articulo 1 que "El precio de venta en segunda y posteriores transmisiones de las viviendas de proteccion oficial de promocion privada
acogidas a regimenes anteriores al Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre, sera el que libremente acuerden las partes”.

Esta ultima norma liberalizo, por tanto, el precio de venta de las VPO de promocién 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 determiné la descalificacion de la vivienda como de proteccion oficial ni, por tanto, la eximié de la obligacion de
cumplir las demas 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 disposicion.

CUARTO: Como sefiala el Director recurrente, la redaccion del articulo 45.1.B).12 del TRLITPAJD aplicable a los hechos examinados
en el presente recurso, arriba reproducida, fue dada por la Ley 4/2008, de 23 de diciembre. La redaccion anterior de ese precepto
era la siguiente:

Articulo 45. [ Modalidades]

Los beneficios fiscales aplicables en cada caso a las tres modalidades de gravamen a que se refiere el articulo 1 de la presente
Ley seran los siguientes:

L A) (oo ).

B) Estaran exentas:

12. La transmision de solares y la cesién del derecho de superficie para la construccion de edificios en régimen de viviendas de
proteccion oficial; las escrituras publicas otorgadas para formalizar actos y contratos relacionados con viviendas de
proteccion oficial en cuanto al gravamen sobre actos juridicos documentados; la primera transmisién «inter vivos» 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 construccién antes de la calificacion definitiva; la constitucion,
ampliacién de capital, fusion y escisién de sociedades cuando la sociedad resultante de estas operaciones tenga por exclusivo objeto
la promocion o construccion de edificios en régimen de proteccion oficial.

Para el reconocimiento del beneficio en relacién con la transmision de los solares y la cesion del derecho de superficie bastara 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 afios a partir de dicho reconocimiento sin que obtenga la calificacién 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.

La Exposicion de Motivos de la Ley 4/2008, de 23 de diciembre, dispone, en relacion con la modificacion de la regulacion de la
exencion del articulo 45.1.B).12 del TRLITPAJD, 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 agrupaciéon de su normativa dispersa y cierre de algunas posibilidades de fraude. En concreto, se reinen en un solo
precepto todos los requisitos para gozar de las exenciones en este impuesto, facilitando 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 Ley
13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social.

El fomento de la vivienda protegida requiere, como pilar basico, un régimen juridico tributario facilmente interpretable, que
evite problemas de aplicacion. Para el cumplimiento de este objetivo se clarifican los supuestos de exencion aplicables al
Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados relativos a las viviendas de proteccion oficial".

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 oficial, en el sentido de una regulacién innovadora, como parece sugerir el Director recurrente,
sino mas bien la de clarificar los supuestos de exencion previamente regulados, cerrando posibilidades de fraude. En esta clave hay
que entender el paso de una redaccidon que respecto de las escrituras publicas se limitaba a sefialar la exencién de las
otorgadas para formalizar actos y contratos relacionados con viviendas de proteccién 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 exencién. Asi, en concreto, respecto de la constitucion de préstamos hipotecarios para la adquisicién
de viviendas de proteccion oficial, la referencia a que la adquisicién sea "exclusiva" de VPO, asi como la limitacién de la exencion
al precio de la vivienda y siempre que este Ultimo no exceda de los precios maximos establecidos para las referidas viviendas de
proteccién oficial, se explican desde la perspectiva de evitar la aplicacion de la exencion a situaciones no queridas por el legislador
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pero que con la antigua redacciéon no se excluian de manera expresa por el caracter 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
exencioén 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, vulnerandose 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 calificacion de la vivienda
como de proteccion oficial permitiera la aplicacion del beneficio fiscal de la exencién aunque se incumpliera la normativa reguladora
de las VPO.

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 aplicacion 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 ésta superara el precio maximo establecido para las VPO vulnerando su régimen
regulador, no hay motivo alguno, a juicio de este Tribunal Central, para negar la aplicaciéon de su apartado d) respecto de las VPO de
precio libre, porque en estos casos no existe vulneracion alguna del régimen que las regula.

Por las razones expuestas no comparte este Tribunal Central el razonamiento del Director recurrente cuando sefala que "la exencion
solamente es aplicable cuando la vivienda tiene precio maximo de venta, pues solo asi puede cumplirse el requisito de que el precio
de la vivienda no exceda de los precios maximos establecidos para las viviendas de proteccion oficial".Y es que,como hemos
sefialado anteriormente, el requisito de que el precio de la vivienda no exceda de los precios maximos establecidos para las
viviendas de proteccion oficial tendria por finalidad evitar el fraude que suponia aplicar la exenciéon cuando 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 articulo 45.1.B).12 del TRLITPAJD.

A juicio de este Tribunal Central, la nueva redaccidon 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 diciembre, no impide aplicar la exencion del apartado d) de dicho precepto a la
constitucion de préstamos hipotecarios para la adquisicion exclusiva de viviendas de proteccion oficial con precio de venta libre,
siempre, eso si, con el limite del precio de la vivienda y siempre que este Ultimo no exceda del precio maximo establecido para las
viviendas de proteccion oficial vigente en la fecha de la transmisién de la vivienda.

La admision de la exencion a cualquier precio que se establezca la venta de la vivienda iria no soélo en contra expresamente de la
norma tributaria cuya redaccion sigue vinculando la exencién a un limite de precio, sino que vulneraria su espiritu y finalidad, ademas
del principio de equidad. Si la finalidad de la normativa VPO es favorecer la adquisicion de viviendas a precios accesibles, y al propio
tiempo evitando abusos de la aplicacion de tales beneficios a supuestos no merecedores de tal proteccion, carece de sentido que se
permita la exencién del impuesto, cualquiera que fuera el precio pactado, y por tanto, superando el limite de precio que indicaba una
capacidad econémica del adquirente que el legislador consideraba de especial proteccion.

La ley del impuesto condiciona la exencion, en base a la finalidad protectora que persigue, a unos limites de precio de la vivienda
que se exigen para la aplicacion del beneficio 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
exencion sea aplicable cuando aquellos limites se superan.

Debe sefalarse que la utilizacion de los limites de los precios maximos (o de la superficie) regulados en la normativa de VPO como
modulo indicativo para la aplicacion de los beneficios fiscales incluso para supuestos en los que no era de aplicacién directa la
normativa estatal de promocion de viviendas, ha sido reiteradamente declarada por este Tribunal Central en resoluciones de 9 de
junio de 2016 (RRGG 2447/13 y 2603/13) y 7 de julio de 2016 (RG 5728/13 y 5846/13), interpretacion confirmada posteriormente por
el Tribunal Supremo en diversas Sentencias (22 mayo 2018 Rec. 96/2017; 9 octubre 2018 Rec. 4660/17 y 26 febrero 2020 Rec.
6474/17). En dicha jurisprudencia, los beneficios fiscales son aplicados a viviendas acogidas a la normativa autonémica de
promocion publica teniendo como limites los establecidos en la normativa estatal (VPO) por considerar que los limites objetivos de
precio o superficie son los que el legislador considera que en base a la finalidad protectora y _tomandose como mdédulo de la
capacidad econémica de los adquirentes, merece un especial tratamiento fiscal.

Podemos concluir por tanto que la interpretacién mas acorde con el principio de equidad y la finalidad de la norma es considerar
aplicable la exencién siempre que se cumpliesen los dos requisitos a los que alude el art.45-1-B12 d), es decir, que el préstamo
tuviese el limite del precio de la vivienda y también del precio maximo establecido para las viviendas de proteccion oficial vigente en
la fecha de la transmision de la vivienda.

Resta afiadir que este Tribunal Central desconoce si el TEAR siguidé o no el criterio que ahora establecemos. La literalidad del texto
de su resolucion invita, en un primer momento, a pensar que si, al exigir que el préstamo "no exceda de los precios maximos
establecidos para las referidas viviendas de proteccion oficial". Sin embargo, de haber sido este su criterio, y teniendo en cuenta que
estimo la reclamacién, existiria un pronunciamiento expreso por su parte indicando que el requisito se cumplia en el caso concreto
examinado al no superar el precio acordado en la venta de la vivienda el maximo establecido para las VPO, por lo cual, dado que
este pronunciamiento no existe, cabe concluir que el TEAR se decantd por considerar que por "precio maximo establecido para las
referidas viviendas de proteccion oficial" habia que entender no el establecido para las VPO en general, sino el precio maximo que
tuviera asignado la concreta VPO que se adquiria y que, en el supuesto analizado, no existia por estar liberalizado el precio de la
venta.
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Por lo expuesto,

EL TRIBUNAL ECONOMICO-ADMINISTRATIVO CENTRAL, EN SALA, en el recurso extraordinario de alzada para la unificacién de
criterio interpuesto por el DIRECTOR GENERAL DE TRIBUTOS Y FINANCIACION AUTONOMICA DE LA CONSEJERIA DE
ECONOMIA Y HACIENDA DE LA COMUNIDAD DE CASTILLA Y LEON, acuerda DESESTIMARLO y unificar criterio en el sentido
siguiente:

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
(TRLITPAJD), resulta aplicable no sélo respecto de aquellas viviendas de proteccion oficial que tienen un precio maximo de venta,
sino también respecto de viviendas protegidas con precio de venta libre; en este ultimo caso, la exencidon de la constitucion del
préstamo hipotecario tendra como limites que el importe del préstamo no supere el precio de la vivienda, y también que éste ultimo
no supere el precio maximo establecido para las viviendas de proteccion oficial vigente en la fecha de la transmisién de la vivienda.
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