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Vivienda asume que el 
mayor desembolso en 
deducciones por compra 
que por alquiler «no 
responde a un principio 
de progresividad»  

:: AMAIA CHICO 
SAN SEBASTIÁN. Si usted anali-
za con detenimiento la propuesta 
de liquidación de la renta que es po-
sible que Hacienda le acabe de de-

jar en el buzón, seguro que presta-
rá mucha atención a si han calcula-
do bien las deducciones o bonifica-
ciones que le corresponden por vi-
vienda. Tanto si la ha comprado 
como si vive de alquiler. Esos incen-
tivos, que de forma general solo si-
guen vigentes en Euskadi, pueden 
modificar sustancialmente el resul-
tado final de la declaración. Supo-
nen una de las principales razones 
para que la rendición de cuentas con 
el fisco salga ‘a devolver’, y como 
consecuencia, generan un impor-

tante gasto fiscal a las Haciendas, 
equivalente al 7,8% de la recauda-
ción por IRPF que realizan cada ejer-
cicio. Más de 400.000 familias –agru-
pando en el concepto las declaracio-
nes conjuntas o individuales que se 
presentan– se acogen a estos incen-
tivos, la gran mayoría por compra 
de vivienda habitual. Y en 2016, ese 
volumen de deducciones o bonifi-
caciones, supuso un impacto fiscal 
de 379 millones de euros en las ar-
cas públicas, o dicho de otra forma, 
179 euros por habitante.  

El último informe elaborado por 
el Observatorio Vasco de Vivienda, 
con datos de la renta de 2016, des-
grana la evolución de estos incenti-
vos en compra y en alquiler, y su re-
percusión en los últimos años en 
Euskadi, y los contrasta con la rea-
lidad del resto del Estado. La prime-
ra premisa es que las tres Haciendas 
vascas son las únicas que siguen apli-
cando, de forma generalizada a toda 
la población, deducciones sobre el 
IRPF por compra, cuenta vivienda, 
alquiler y rehabilitación. Un hecho 

que dispara el gasto fiscal en com-
paración con el impacto en el resto 
del Estado, donde solo se mantie-
nen a operaciones previas a 2013 o 
a determinados colectivos. 

La compra de vivienda habitual o 
la provisión en una cuenta vivien-
da generan hasta un 80% de las de-
ducciones que se aplican en cada ejer-
cicio fiscal. Un gasto que en siete 
años, desde 2011 a 2017, ha supues-
to a las Haciendas dejar de ingresar 
2.261 millones de euros en los tres 
territorios, donde se mantienen li-

Más de 400.000 familias vascas se acogen  
a bonificaciones fiscales por vivienda  
El gasto fiscal de estos incentivos asciende a 379 millones de euros, 179 euros por habitante

Euskadi es la única comunidad que mantiene deducciones por alquiler, rehabilitación y por compra de vivienda habitual. :: LOBO ALTUNA
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:: A. C. 
SAN SEBASTIÁN. Una de las 
herramientas que el Gobierno 
Vasco se dispone a utilizar para 
ampliar el parque de alquiler, so-
bre todo de alquiler público, es la 
fiscalidad. Al proyecto de decre-
to para imponer un canon –figu-
ra no impositiva– sobre las vi-
viendas vacías, se une otro anun-
ciado pero aún no concretado, 
para incentivar fiscalmente a los 
propietarios que saquen al mer-
cado del alquiler sus viviendas a 
precios razonables, ajustados a la 
media y características de la zona 
en la que se encuentren. En este 
terreno, en el de las bonificacio-
nes fiscales a los arrendadores de 
vivienda, Euskadi se encuentra 
muy por detrás del resto del Es-
tado.  

El informe del Observatorio 
vasco de Vivienda constata esa 
diferencia. Y estima que la boni-
ficación aplicada por la Hacien-
da estatal a los arrendadores es 
«considerablemente superior», 
pueden acogerse a reducciones 
en hasta un 60% de las rentas co-
bradas, cuando en Euskadi ese 
porcentaje no supera el 20%. En 
realidad, esta bonificación se cal-
cula en Euskadi a partir de los 
rendimientos netos, es decir, la 
diferencia entre el total de las 
rentas cobradas y los gastos de-
ducibles, donde se incluye la hi-
poteca o gastos de rehabilitación. 
Y es a esos gastos a los que se apli-
ca el 20% de bonificación. 

El estudio no especifica cuán-
tos arrendadores se benefician 
de ese sistema, pero sí estima que 
23 millones de gasto fiscal se van 
por ese concepto.  

Esa cantidad podría incremen-
tarse en próximos ejercicios si las 
Haciendas vascas aprueban, una 
vez completen sus aportaciones 
a la propuesta del Departamen-
to vasco, los incentivos a arren-
dadores que alquilen sus pisos 
sin superar los precios de refe-
rencia que va a proponer Vivien-
da a partir de los alquileres regis-
trados en Bizilagun. Esos incen-
tivos van enfocados para poten-
ciar también la cesión de pisos a 
programas públicos de alquiler. 

Menos 
beneficios en 
Euskadi para  
los arrendadores

geras diferencias en este tipo de me-
didas. El alquiler, por su parte, ha te-
nido un impacto de 469 millones de 
euros en ese período, una quinta par-
te del gasto fiscal por vivienda. Dos 
variantes –las deducciones por reha-
bilitación van al alza pero apenas su-
ponen un 2,4%– ligadas al compor-
tamiento del mercado inmobiliario, 
y que también acusan, aunque muy 
lentamente, el cambio de tendencia 
hacia el alquiler que se produjo tras 
la crisis.  

Ese aumento de los ciudadanos 
que viven de alquiler ha tenido su 
impacto en el gasto fiscal. A mayor 
número de inquilinos, más deduc-
ciones se conceden por alquiler. En 
Gipuzkoa, por ejemplo, se acaban 
de mejorar los incentivos a meno-
res de 30 años, y se amplía a un 30% 
la deducción por las rentas abona-
das hasta un tope de 2.400 euros. 
Para el resto, sigue igual. Un 20% de 
deducción hasta 1.600 euros de for-
ma general, y un 25% hasta 2.000 
euros para familias numerosas. El 
impacto en la recaudación de estos 
nuevos ratios se conocerá en el fu-
turo. Pero hasta ahora, en los últi-
mos años, ya se ha observado un in-
cremento del 25% en el gasto fiscal 
asociado al alquiler, que en dinero 
ha supuesto 15,4 millones más de 
gasto en las tres haciendas, hasta un 
total de 75 millones en 2016.  

Ese incremento se corresponde 
en porcentaje con la disminución 
del gasto fiscal asociado a la compra, 
un 25,7% menos, pero los números 
totales no cuadran. Las Haciendas 
recaudan por este decremento 102 
millones más que en 2011. Es decir, 
las compensaciones por compra se 
reducen, tanto en número como en 
importe. La constitución de hipo-
tecas ha caído a la mitad en los últi-
mos años, pero aún hay muchas de-
ducciones vinculadas a las que se 
firmaron en el boom inmobiliario 
que estalló en 2007. En Gipuzkoa, 
por este concepto, ahora se aplica 
un 18% de deducción con un límite 
general de 1.530 euros –hasta ago-
tar los 36.000 euros vigentes de cré-
dito fiscal– sobre los intereses y 
amortización de préstamos de vi-
vienda habitual, si fue adquirida des-
pués de 2012.  

Estos números hablan de que 
Euskadi ‘soporta’ el mayor gasto fis-
cal por vivienda, o de otra forma, 

sus Haciendas asumen el coste de 
aplicar incentivos que ayuden a su 
ciudadanía a afrontar la compra o el 
alquiler de un piso que será utiliza-
do para residencia habitual. Esa con-
dición impera a la hora de benefi-
ciarse de unas deducciones que, no 
obstante, presentan aún carencias 
a la hora de bonificar más a quien 
menos tiene, o más lo necesita. 

El informe del Observatorio vas-
co asume que «el impacto de los dos 
tipos de deducción (compra versus 
alquiler) no es neutro socialmente 
y no responde a un principio de pro-
gresividad fiscal». Y lo explica. La mi-
tad de los inquilinos que se deducen 
un 20% de la renta pagada durante 
todo el año tienen menos de 18.000 
euros de ingresos. Y algunos además, 
los que menos tienen y pueden pa-
gar por un piso, no llegan de hecho 
a «poder aplicar las deducciones por 
alquiler» en su nivel máximo.  

En el lado de la compra, los con-
tribuyentes presentan mayores in-
gresos, y los que superan los 42.000 
euros reciben hasta 54,8 millones 
en deducciones, muchas en el «tope 
máximo». Un gasto fiscal siete ve-
ces superior al que representan las 
declaraciones en las que se desgra-
va por el alquiler.  

Margen de maniobra  
La tendencia futura apunta a que 
esas curvas continuarán así, la de la 
compra hacia abajo y la del alquiler 
hacia arriba. Y por tanto, dado el im-
pacto fiscal evidenciado por unos y 
otros incentivos a lo largo de los úl-
timos años, el gasto global en el fu-
turo próximo será «moderadamen-
te» menor, si las Haciendas no in-
troducen modificaciones sustancia-
les en el sistema.  

Para el Observatorio vasco, de-
pendiente del Departamento de Vi-
vienda que encabeza Iñaki Arriola, 
los datos presentados confirman que 
«existe un margen notable de ma-
niobra, sin afectar al equilibrio pre-
supuestario», para que se incremen-
te el incentivo fiscal al alquiler, el 
objetivo prioritario de las políticas 
públicas. Y habla tanto de los inqui-
linos como de los arrendadores, para 
quienes el Ejecutivo vasco ya tiene 
un borrador de propuesta con el fin 
de contener precios y de animar a 
los propietarios a poner sus pisos en 
el mercado de alquiler. 

Euskadi es la única región 
que mantiene deducciones 
a la compra y al alquiler  
de vivienda habitual 

La tendencia indica que  
los incentivos aplicados a 
inquilinos ganan terreno 
sobre los de propietarios 

Evolución del gasto fiscal en Euskadi

500.000.000 

450.000.000 

400.000.000 

350.000.000 

300.000.000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Gasto fiscal en el IRPF por deducciones en materia de vivienda 2011-1017

400.000.000 

350.000.000 

300.000.000 

250.000.000 

200.000.000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Compra

375.718.327

309.856.500

291.136.018

290.585.685

288.715.775

281.092.393

467.599.373

432.104.016

391.059.078

371.783.867

376.388.967

379.148.282

380.789.985

345.784.479

30.000.000 

20.000.000 

10.000.000 

0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Cuenta vivienda

23.102.808

13.752.052

10.711.708 7.599.233 7.332.459 7.556.420 8.675.077

100.000.000 

80.000.000 

60.000.000 

40.000.000 

20.000.000 

0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Alquiler

59.906.838

60.821.892

61.307.536

63.804.332

69.670.621

75.343.199

78.786.934

15.000.000 

10.000.000 

5.000.000 

0
2012 2013 2014 2015 2016 2017

Rehabilitación de vivienda

11.745.594

9.183.335

9.244.284

8.800.202

7.532.888

12.235.581

:: DV

* No se dispone del dato de 2011 de la deducción en IRPF. Los datos de 2017 son provisionales. 
Fuente: Órgano de Coordinación Tributaria de Euskadi
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