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La exención por reinversión  
en vivienda habitual del impuesto  
sobre la renta de las personas físicas  
no es una opción tributaria

El Tribunal Económico-Administrativo Central establece,  
en unificación de criterios, que la exención  
por reinversión en vivienda habitual no es una opción  
tributaria, sino un derecho de los contribuyentes,  
dada la imposibilidad de elegir entre dos regímenes  
tributarios excluyentes. El criterio es aplicable a los periodos  
en los que los contribuyentes no pueden acogerse  
a la deducción por inversión en vivienda habitual tras  
los cambios efectuados por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

SATURNINA MORENO GONZÁLEZ
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D
urante años, una cuestión especial-
mente controvertida en la prácti-
ca tributaria ha sido la relativa a  
si la posibilidad de acoger la ga- 
nancia patrimonial obtenida con 

la transmisión de la vivienda habitual a la exen-
ción por reinversión en otra vivienda habitual  
(regulada en el artículo 38 de la Ley 35/2006,  
de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Ren-
ta de las Personas Físicas, y en el artículo 41 del 
Reglamento del impuesto, aprobado por el Real  
Decreto 439/2007, de 30 de marzo) constituye 
una de las opciones tributarias del artículo 119.3  

de la Ley General Tributaria o es un derecho del 
contribuyente. 

El asunto no es banal. Si se entiende que es una 
opción tributaria, como hicieron el Tribunal  
Económico-Administrativo Central en una le-
jana resolución de 18 de diciembre del 2008 
(RG 3277/2006), la Dirección General de Tribu- 
tos en un buen número de contestaciones a con-
sultas tributarias y la Agencia Estatal de Admi-
nistración Tributaria, tal opción sólo se puede 
ejercer con la presentación de la autoliquidación 
del impuesto del año en que se haya obtenido  
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tal ganancia patrimonial, de manera que, si no 
lo ha hecho así el contribuyente en el momento 
de efectuar la autoliquidación, no podrá recti-
ficar con posterioridad ni solicitar su exención 
fuera del plazo reglamentario para la presenta-
ción de aquélla. Si, por el contrario, se conceptúa 
como un derecho del contribuyente, éste podrá 
ejercerse (en virtud del artículo 120.3 de la Ley 
General Tributaria) dentro de un plazo de cua-
tro años mediante la impugnación de la auto- 
liquidación inicialmente presentada, siempre 
que concurran los requisitos sustantivos exigi- 
dos para su aplicación.

El Tribunal Central ha vuelto a pronunciarse so-
bre esta cuestión mediante resolución de 31 de 
marzo del 2025, en respuesta a un recurso ex-
traordinario de alzada para unificación de cri-
terios (RG 6769/2024). Pese a que la regulación 
de la exención por reinversión en vivienda habi-
tual no ha experimentado cambios normativos 
relevantes, el Central considera determinantes 
a tales efectos los cambios efectuados en la 
«deducción por inversión en vivienda habitual» 
mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, 
por la que se adoptan diversas medidas tribu-
tarias dirigidas a la consolidación de las finan-
zas públicas y al impulso de la actividad eco-
nómica. Dicha ley eliminó la citada deducción 
con efectos a partir del 1 de enero del 2013 y 
suprimió el apartado primero del artículo 68 de  
la Ley 35/2006, si bien estableció un régimen 
transitorio en virtud del cual podrían seguir 
aplicando la deducción en ejercicios futuros to-
dos los contribuyentes que hubieran adquirido 
su vivienda habitual antes del 31 de diciembre 
del 2012. 

El segundo párrafo del artículo  68.1  de la 
Ley 35/2006, en su redacción vigente hasta el 31  
de enero del 2012, establecía que «[c]uando la 
enajenación de una vivienda habitual hubie- 
ra generado una ganancia patrimonial exen- 
ta por reinversión, la base de deducción por la 
adquisición o rehabilitación de la nueva se mino- 

rará en el importe de la ganancia patrimonial 
a la que se aplique la exención por reinversión. 
En este caso, no se podrá practicar deducción 
por  la adquisición de la nueva mientras las 
cantidades invertidas en la misma no superen 
tanto el precio de la anterior, en la medida 
en que haya sido objeto de deducción, como 
la ganancia patrimonial exenta por rein- 
versión». 

Pues bien, a juicio del Tribunal Central, ese pre-
cepto permitía, respecto a las ganancias pa-
trimoniales obtenidas al transmitir la vivienda 
habitual, que los interesados pudieran optar por 
la aplicación de un beneficio fiscal u otro, lo que 
determinaba la existencia de una opción en tal 
sentido, algo que ya no es posible desde el 1 de 
enero del 2013, con la desaparición de la cita-
da deducción. En consecuencia, advierte que el 
criterio que se establezca con esta resolución 
será aplicable para los periodos en los que el 
adquirente ya no tiene la posibilidad de aco-
gerse a la deducción por inversión en vivienda  
habitual.

La doctrina jurisprudencial sobre opciones tri-
butarias elaborada por el Tribunal Supremo  
en sentencias de 30 de noviembre del 2021  
(rec. 4464/2020), de 2 y 3 de diciembre del  
2021 (recs. 4464/2020 y 4006/2020) y de 23 de 
febrero del 2023 (rec. 6007/2021) es determi-
nante en la decisión del Central. En estas sen-
tencias, el alto tribunal, ante la falta de una 
definición concreta en la propia Ley General Tri- 
butaria, identificó dos elementos fundamen-
tales que permiten delimitar las opciones tri- 
butarias del artículo 119.3 de la citada ley frente  
a otros supuestos, ajenos al precepto: «un ele-
mento de carácter objetivo, consistente en la 
conformación por la norma tributaria de una al-
ternativa de elección entre regímenes jurídicos  
tributarios diferentes y excluyentes; y otro de ca-
rácter volitivo, consistente en el acto libre, de vo-
luntad del contribuyente reflejado en su decla- 
ración o autoliquidación». 
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A partir de esa doctrina jurisprudencial, el Tri- 
bunal Central reconoce que el ejercicio del dere-
cho a la exención por reinversión de la ganancia 
obtenida con la venta de la vivienda habitual 
es un derecho del contribuyente, toda vez que 
no reúne los elementos fundamentales que el 
Tribunal Supremo ha establecido para delimi-
tar las opciones tributarias, pues, en esencia, no 
implica que la norma tributaria conceda una al-
ternativa de elección entre regímenes jurídicos 
tributarios diferentes y excluyentes. El hecho 
de que tanto la ley como el reglamento del im-
puesto prevean que los sujetos pasivos puedan 
excluir el gravamen de las ganancias patrimo-
niales obtenidas por la transmisión de la vivien-
da habitual del contribuyente, siempre que el 
importe total obtenido por la transmisión se re-
invierta en la adquisición de una nueva vivienda 
habitual en el plazo de dos años, y lo hagan sin 
indicar que ese derecho sólo puede ejercerse en 
la declaración-liquidación relativa al periodo 
en que se haya vendido la vivienda inicial, su-
pone, a juicio del Tribunal Económico-Adminis-
trativo Central, que ese derecho podrá ejercer-
se a voluntad del interesado en un plazo más 
amplio. Ahora bien, esa facultad o posibilidad 
no es técnicamente una opción tributaria, por-
que no colma los requisitos expresados por el 
Tribunal Supremo para su consideración como 
tal. En conclusión, cuando un contribuyente pre-
senta una solicitud de rectificación de autoli- 

1	  Tribunales superiores de Justicia de Andalucía (sede de Málaga, Sentencia de 16 de enero del 2025, rec. 352/2024), 

de Castilla y León (sede de Burgos, Sentencia de 12 de abril del 2021, rec. 86/2020), de la Comunidad Valenciana 

(Sentencia de 30 de junio del 2022, rec. 1058/2021, con cita de otras anteriores) y de Madrid (Sentencia de 8 de julio 

del 2024, rec. 836/2022, entre otras).

quidación acogiéndose a 
la exención, ésta no pueda 
calificarse de opción tri-
butaria, sino de ejercicio 

del derecho a disfrutar de la exención por rein- 
versión.

Sobre la base de lo expuesto, el Tribunal Cen-
tral unifica criterios y establece que, con efec-
tos para los periodos en que el adquirente de 
una vivienda ya no puede acogerse a la de-
ducción por inversión en vivienda habitual tras 
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, la posibi- 
lidad de acoger la ganancia patrimonial obte-
nida con la transmisión de la vivienda habitual 
a la exención por reinversión en otra vivien- 
da habitual no es una de las opciones tributa-
rias del artículo 119.3 de la Ley General Tribu- 
taria, sino un derecho del contribuyente que 
éste podrá ejercer con la presentación de la de- 
claración-autoliquidación del impuesto sobre 
la renta de las personas físicas del año en que 
esa ganancia de patrimonio se haya obtenido 
o, con posterioridad a ese momento, instando la 
rectificación de la declaración-autoliquidación 
inicialmente presentada de dicho año. 

Conviene señalar que, con anterioridad a esta 
resolución, la tesis de la Administración tributa-
ria según la cual la exención por reinversión en 
vivienda habitual es una opción tributaria ya 
había sido desautorizada por distintos tribuna-
les superiores de Justicia, como los de Andalu-
cía, Castilla y León, la Comunidad Valenciana  
y Madrid1.

La finalización del periodo de declaración 
no impide rectificar la autoliquidación 
para aplicar la exención por reinversión
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