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L
a medida anunciada el pasado
martes por el presidente Zapa-
tero en relación con la deduc-

ciónporvivienda,hallevadoalGobier-
noatitularensunotadeprensaElGo-
bierno suprimirá la desgravación por
hipoteca a las rentasmás altas. Lame-
dida, comonopodía serdeotramane-
ra, hacaladohondoen la sociedady se
ha convertido en el temade conversa-
ción, no sólo de los fiscalistas, sino de
todos nosotros, porque muchos, aun-
que no sepan de impuestos, sí que sa-
benquealcomprarsesuviviendahabi-
tual tienen (bueno,mejordicho tenían
sipensamosyaenel1deenerode2011)
beneficios fiscales y no debe olvidarse
queennuestropaíslamayorpartedela
gente opta por tener su vivienda en
propiedad. Lo malo de los anuncios
queprecedenalanormatributariaque
los desarrolla es que ‘inquietan’ más
que‘entusiasman’,puestoquehaymu-
chaslagunaspordefinir.

Incógnitas
Si nos ceñimos al titular antes señala-
do, ¿qué ocurre con las cuentas vi-
vienda? ¿Y si nos compramos la vi-
vienda conunpréstamoquenos con-
cede un familiar? ¿Si alguien gana
500.000 euros y se compra una vi-
viendamañana tiene derecho a la de-
ducción ‘parasiempre’ysiotraperso-
na que gana 25.000 euros se compra
unpisoel2deenerode2011,nuncava
a tenerestederecho? ¿Ysimecambio
de vivienda habitual a partir del 1 de
enerode2011?

Espreciso aclarar que la deducción
por vivienda es, a diferencia de otras,
una deducción vinculada a la que pro-
bablemente sea la decisión inversora
másimportantequetomaunapersona
alolargodesuvida: lacompradesuvi-
vienda habitual. La vivienda no es co-
moel coche,paraelquesí seaplauden
medidascomounchequede2.000eu-
rosparaincentivarelconsumo.

No se por qué motivo el Gobierno
noha tenidodemasiadoaprecioaesta
deducción, ya que todos recordamos
quepara la declaraciónde la rentadel
año anterior ya tuvimos que cumpli-
mentar una casilla de compensación
al haberse reducido 10 ó 5 puntos
nuestro derecho a la deducción cuan-

do teníamoshipoteca.Laactual ley ya
contempla medidas para hacer que
estadeducciónnoseapliqueconfines
especulativos, si esa es adicionalmen-
te la finalidadde lamedida,comoesel
hecho de que para tener derecho a la
deducción, hade tratarsede la vivien-
da habitual y, en consecuencia, salvo
excepciones tasadas por la normativa
del IRPF, haber residido en ella du-
ranteunperiododetresaños.

Límitesyfinanciación
Encuantoalimportedelos24.000eu-
roscomolímitequedéderechoalade-
ducción, y queriendo entender que se
hanhechosimulacionesconlosdistin-
tos tramosdel IRPFparaverdondese
hacíael ‘corte’,honestamente¿alguien
creeque las personas que gananhasta
24.000 euros brutos pueden pagar le-
tras que en su conjunto sumen 9.015
euros?.Nocreoquesealamejorforma
de ayudar a las familias, cuando todos
sabemosqueenlaactualidadelprinci-
pal problema es la financiación de la
compraporpartedelbanco.

Volviendo al anuncio de lamedida,
al no disponer todavía del texto nor-
mativoquedará forma legala lamedi-
da, leoconatenciónqueunodelosob-
jetivos perseguidos es “incentivar la
venta del actual stock entre quienes
tenganpensado adquirir una vivienda
yposibilidadesparaello”.¿Peronoha-
bíamos quedado enque lamedida era
para ayudar a las familias de rentas
más bajas? Sinceramente, creo que
tratardeprovocarunademandaartifi-
cialqueacelere lascomprasdevivien-
da en los próximos dos ejercicios no
meparecelamejorformadehacerpo-
lítica tributaria, máxime pensando
que quien esté en predisposición para
comprar una vivienda ahora no creo
que sea, precisamente, la gente que
másestánotandolacrisis.

Las medidas fiscales hay que pen-
sarlas y estudiarlas mucho antes de
anunciarlas, ya que, efectivamente,
son un instrumento muy importante
depolíticaeconómicay,precisamente
porello,requierentiempo.

Espero que muy pronto podamos
tener el texto normativo que desarro-
lle este anuncio para que todos nos
quedemosmás tranquilos y se aclaren
todas lasdudasqueactualmente tene-
mos las personas que disfrutamos de
esta deducción, que son muchas en
España.

E
n losúltimos años, la políticadevivienda enEs-
paña ha sido un absoluto despropósito. Es un
‘auténticomérito’,sóloalalcancedepolíticosge-

niales,conseguirqueexistaunimportanteproblemade
accesoalaviviendaenunpaísdondehaymásdeunmi-
llóndepisosnuevospendientesdeventa.Esdignodela
antología del disparate que el ministerio estimule la
construccióndeinmueblescuandolademandaesesca-
sa y abundante la oferta de residencias (¿es laministra
una coleccionista de viviendas vacías?). Es sencilla-
mente increíble que en algunas comunidades autóno-
masseimpulselarealizacióndepisosdeprotecciónofi-
cial(nodeberíaconstruirseningunodestinadoalaven-
ta)enlocalidadesdondeexisteunaescasademandana-
turalyunexcesodeofertaquenoseráabsorbidoenlas
dos próximas décadas. Finalmente, es esperpéntico
que en algunas localidades el precio de las viviendas
protegidassesitúeporencimadelfijadoparaunsignifi-
cativonúmerodelasofrecidasenelmercadolibre.
Las anteriores razones hacían que fuera optimista,

yaquepensabaquelaactuacióngubernamentalnopo-
día empeorar, sino únicamentemejorar. No obstante,
después del pasado Debate sobre el Estado de la Na-
ción, tengoseriasdudasdeque laeficaciade lapolítica
de vivienda haya ‘tocado fondo’. El motivo es la pro-
puestadeZapateroconsistenteeneliminarel1deene-
rode2011 ladesgravaciónfiscalporcompradevivien-
da habitual a todas aquellas personas que obtengan
rentas superiores a 24.000 euros. Una vez analizada,
mehagounapreguntadeinciertarespuesta:¿sellevará
acaboo,simplemente,consistiráenunaactuaciónma-
quiavélicadenuestropresidente?
Laexcusaparaadoptardichamedidaconsisteenlo-

grar a cortoplazo la reactivaciónde lademandadevi-
viendas. No obstante, sospecho que ésta no es real-
mente la intenciónprincipalde lapropuestarealizada.
Tengo la impresión de que se trata de un objetivo se-
cundario, siendoel primordial la obtenciónapartir de
2011 de unamayor recaudación vía IRPFquepermita

que el déficit público no supere excesivamente el 3%
delPIB.Además, amedioplazo, las inicialmente favo-
rables repercusiones sobre el mercado residencial se
transformaránensumamenteperjudiciales,yaque,sin
que lohagael precio, incrementarápara las familias el
costedeadquirirunavivienda.Esteaspectocontribui-
ráaretrasarlavueltaalanormalidaddeunmercadoen
el que continuará existiendo en 2011 un considerable
excesodeoferta.

Propuestaequivocada
Debido a ello, considero la propuesta realizada total-
menteequivocadaycreoqueelimpulsodelademanda
de viviendas debería efectuarsemediante el estableci-
mientodeunconjuntodemedidasqueredujeranlain-
certidumbresobrelacapacidaddepagodelasfamilias,
incentivaran laconcesióndepréstamoshipotecariosy
atrajerandenuevo a la demandapormotivode inver-
sión. Así, estimo que sería adecuado asegurar a los
compradores laexistenciadeunreducidotipodeinte-
rés durante un considerable período de tiempo (por
ejemplo, un 2,5% en los próximos cinco años), el aval
porpartede laAdministracióndel30%del importede
lasnuevashipotecasconcedidasy la instauracióntem-
poral de una desgravación fiscal (por ejemplo, de un
10%)a losadquirentesdeunasegundaviviendasi ésta
es destinada al arrendamiento durante los próximos
diezaños.
Entérminoshistóricos,lapropuestadeZapateroen-

traencontradicciónconlasmedidaspromulgadaspor
Boyer en 1985 y es relativamente similar a la aplicada
porSolchagaen1992. En laprimera fecha, elministro
de Economía elevó la desgravación fiscal por la com-
prade laviviendahabitualdel 15%al 17%ylaextendió
a cualquier otra nueva residencia adquirida. El objeti-
vo pretendido era incrementar la demanda de pisos e
impulsarlaindustriadelaconstrucciónparaconseguir
unelevadocrecimientodelempleoydelPIB.En lase-
gundafecha,elmotivofuepuramentefiscalyrealizado
en un momento francamente inoportuno, ya que el
mercadoresidencialestabaapuntodeentrarenunpe-
ríododerecesión.
Es paradójico que una medida reductora de la de-

mandadeviviendas(despuésdeserinstaurada),Zapa-
teropretendaaplicarlaenunmarcodondecontinuará
existiendo un elevado excedente de oferta, así como
que no se atreviera a establecerla en los años 2004 y
2005, en los que existía un gran exceso de demanda.
Asimismo,meparecesorprendentequeenelmomen-
to actual, el presidentemenosprecie el carácter impo-
pular de la medida, ya que en España, aunque el Go-
bierno insista en lo contrario, casi nadie desea vivir
permanentementedealquiler.
¿Y si Zapatero quiere emular aMaquiavelo? Si a fi-

nales de 2010 se arrepiente del anuncio realizado y
prolonga indefinidamente la desgravación actual a la
comprade laviviendahabitual, lamedida falsa actual-
mente planteada únicamente tendrá efectos positivos
sobreelmercadoresidencial.Siasí lohace,estoysegu-
ro de queme preguntaré: ¿tan bajo cotiza la credibili-
daddeunpresidenteenEspaña?
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