Castilla-La Mancha

CONSULTA: 35/2026
ORGANO: DIRECCION GENERAL DE TRIBUTOS Y ORDENACION DEL JUEGO

FECHA SALIDA: 23/03/2026

DESCRIPCION

La consultante indica que adquirid en marzo de 2025 su vivienda habitual en un municipio
de extrema despoblacién en Castilla-La Mancha y pretende aplicar la deduccion
autondmica correspondiente. Plantea si los honorarios del brdker hipotecario pueden
incluirse en la base de la deduccion, al considerarlos similares a los gastos de
intermediacion inmobiliaria, y solicita también confirmacion sobre la inclusion del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales.

NORMATIVA APLICABLE
o Ley 8/2013, de 21 de noviembre, de Medidas Tributarias de Castilla-La Mancha.

e Ley35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
(en su redaccién vigente a 31 de diciembre de 2012).

CONSIDERACION PREVIA

El articulo 88.5 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, establece que
la competencia para contestar a consultas tributarias escritas corresponde “a los érganos
de la Administracion Tributaria que tengan atribuida la iniciativa para la elaboracion de
disposiciones en el orden tributario, su propuesta o interpretacion”,

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 11.1 g) del Decreto 104/2023, de 25 de julio, por
el que se establece la estructura organica y competencias de la Consejeria de Hacienda,
Administraciones Publicas y Transformacion de la Junta de Comunidades de Castilla-La
Mancha y en el articulo 27 de la Orden 128/2025, de 4 septiembre de la Consejeria de
Hacienda, Administraciones Publicas y Transformacion Digital, por la que se desarrolla en
el ambito de la administraciéon tributaria de la Junta de Comunidades de Castilla-La
Mancha, la estructura y competencias de la Consejeria de Hacienda, Administraciones
Publicas y Transformacién Digital y se dictan otras normas en materia tributaria, esta
Direccion General es competente para contestar las consultas tributarias a las que se
refiere el articulo 88 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, relativas a
tributos propios o a la aplicacién de las disposiciones dictadas por la Comunidad Auténoma
en el ejercicio de sus competencias normativas sobre tributos cedidos.

La competencia de este Centro Directivo para contestar consultas tributarias escritas, en
materia del Impuesto sobre sobre la Renta de Personas Fisicas y del Impuesto sobre
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Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, se encuentra limitada al
ambito de las disposiciones establecidas por la Comunidad Autdbnoma de Castilla-La
Mancha en el espacio de sus competencias, conforme a lo establecido en el articulo 55.2
a) de la Ley 22/2009, de 18 de diciembre, por la que se regula el sistema de financiacion
de las Comunidades Autdbnomas de régimen comun y Ciudades con Estatuto de Autonomia
y se modifican determinadas normas tributarias, en relacion con los articulos 46 y 49 de
dicha ley.

De acuerdo con el citado articulo 49, tales competencias se circunscriben en el Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados a la regulacion de los
tipos de gravamen y de deducciones y bonificaciones de la cuota que puedan establecerse
en relacion con determinados actos, negocios 0 documentos, asi como a aspectos de
gestion y liquidacién del impuesto.

Por su parte, el articulo 46 define el alcance de las competencias normativas de las
Comunidades Autéonomas en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, cuyo
apartado 1 sefiala que:

“En el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, las Comunidades Auténomas
podran asumir competencias normativas sobre: (...)

¢) Deducciones en la cuota integra autonémica por:

Circunstancias personales y familiares, por inversiones no empresariales y por aplicacion
de renta, siempre que no supongan, directa o indirectamente, una minoracion del gravamen
efectivo de alguna o algunas categorias de renta.

Subvenciones y ayudas publicas no exentas que se perciban de la Comunidad Autébnoma,
con excepcion de las que afecten al desarrollo de actividades econémicas o a las rentas
que se integren en la base del ahorro.

En relacién a las deducciones sefialadas en esta letra c), las competencias normativas de
las Comunidades Auténomas abarcaran también la determinacion de:

La justificacion exigible para poder practicarlas.

Los limites de deduccion.

Su sometimiento o no al requisito de comprobacion de la situacion patrimonial.

Las reglas especiales que, en su caso, deban tenerse en cuenta en los supuestos de
tributacion conjunta, periodo impositivo inferior al afio natural y determinacién de la
situacion familiar. Si la Comunidad Auténoma no regulara alguna de estas materias se
aplicaran las normas previstas a estos efectos en la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (...).”

En el presente caso, al no haberse acreditado el cumplimiento de los requisitos
establecidos en el articulo 88 de la Ley General Tributaria, conforme al procedimiento
establecido en los articulos 65 a 68 del Reglamento General de las Actuaciones y los
procedimientos de gestion en inspeccion tributaria de desarrollo de las normas comunes
de los procedimientos de aplicacion de los tributos, aprobado por Real Decreto 1065/2007,
de 27 de julio, esta contestacion carece de valor juridico y es meramente informativa,
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y se emite a los efectos previstos en el articulo 87 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre,
General Tributaria.

En base a lo anterior, esta Direccion General de Tributos y Ordenacion del Juego emite la
presente contestacion.

CONTESTACION

En relacion con la consulta planteada, relativa a la deducciéon autonémica por adquisicion
de vivienda habitual en zonas de extrema despoblacién, prevista en la Ley 8/2013, de 21
de noviembre, de Medidas Tributarias de Castilla-La Mancha, procede sefialar lo siguiente:

El articulo 12 ter de la Ley 8/2013, de 21 de noviembre, regula la deduccion por adquisicién
o rehabilitacion de la vivienda habitual en zonas rurales. Segun dicho precepto:

“1. Los contribuyentes podran deducirse de la cuota integra autonémica el 15 por ciento de
las cantidades que durante el periodo impositivo satisfagan por la adquisicion o
rehabilitacion de la vivienda que constituya o vaya a constituir su residencia habitual,
siempre que se cumplan, simultdneamente, los siguientes requisitos:

a) Que la vivienda esté situada en alguno de los municipios incluidos en las zonas a que
se refiere el articulo 12 de la Ley 2/2021, de 7 de mayo, de Medidas Econémicas, Sociales
y Tributarias frente a la Despoblacion y para el Desarrollo del Medio Rural en Castilla-La
Mancha, y que la poblacién del mismo sea inferior a 5.000 habitantes.

b) Que la adquisicién o rehabilitacion de la vivienda se haya producido a partir del 1 de
enero de 2021.

2. La base de esta deduccién estara constituida por las cantidades satisfechas para la
adquisicion o rehabilitacion de la vivienda, incluidos los gastos originados que hayan
corrido a cargo del adquirente y, en el caso de financiacion ajena, la amortizacion, los
intereses, el coste de los instrumentos de cobertura del riesgo de tipo de interés variable
de los préstamos hipotecarios regulados en el articulo decimonoveno de la Ley 36/2003,
de 11 de noviembre, de Medidas de Reforma Economica, y demas gastos derivados de la
misma. En caso de aplicacion de los citados instrumentos de cobertura, los intereses
satisfechos por el contribuyente se minoraran en las cantidades obtenidas por la aplicacion
del citado instrumento.

(..).”

La redaccion de este precepto coincide sustancialmente con la del articulo 68.1. 1.° de la
Ley 35/2006 del IRPF, en su version vigente a 31 de diciembre de 2012, que regulaba la
antigua deduccion estatal por inversion en vivienda habitual, posteriormente suprimida por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, con efectos desde el 1 de enero de 2013. Esta similitud
permite acudir a la doctrina elaborada por la Direccién General de Tributos durante la
vigencia y/o aplicacion de dicha deduccion estatal como criterio interpretativo para
determinar el alcance de la deduccién autonémica. Hay que recordar que, aunque a nivel
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estatal esta deduccién desaparecié el 1 de enero de 2013, como se ha dicho anteriormente,
se la pueden seguir aplicando aquellos contribuyentes que con anterioridad ya se la
estaban aplicando.

Asi, del propio precepto se desprende que la base de la deduccidon comprende dos
categorias de gastos: de un lado, los directamente vinculados a la adquisicion de la
vivienda, esto es, el precio y los gastos que se generan con ocasion de la compraventa y
que asume el adquirente; de otro, los derivados de la financiacién, entre los que la norma
incluye expresamente la amortizacion, los intereses y otros gastos asociados al préstamo.
A partir de esta distincion, la duda es si los honorarios del broker hipotecario pueden
encajar en alguno de estos dos tipos de gastos.

En relacién con los gastos vinculados a la adquisicion, la Consulta Vinculante V0926-18,
de 10 de abril de 2018, de la Direccion General de Tributos del Ministerio de Hacienda,
definio los gastos inherentes a la adquisicién en los siguientes términos:

“Por gastos inherentes a las operaciones de adquisiciéon y transmisién cabe entender
aquellos que correspondan a actuaciones directamente relacionadas con la compra y la
venta del inmueble.”

Aplicando este criterio, la propia consulta clasificé como gastos inherentes a la adquisicion
los siguientes:

“Adquisicion: gastos de notaria, registro, gestoria e impuesto sobre transmisiones
patrimoniales y actos juridicos documentados correspondientes a la compraventa; los
mismos gastos correspondientes a la hipoteca, asi como los gastos de tasacion.”

Por su parte, la Consulta Vinculante V0168-18, de 29 de enero de 2018, reitero este criterio:

“Como gastos y tributos inherentes a la adquisicién cabe citar, entre otros, los gastos de
notaria, registro de la propiedad, gestoria, abogado, asi como el importe satisfecho por el
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, o, en su caso, el Impuesto sobre el Valor
Anfadido.”

Asimismo, la Agencia Estatal de Administracion Tributaria, en su Manual Practico del IRPF
2024, al desarrollar las cantidades satisfechas con derecho a deduccion por inversion en
vivienda habitual, enumera como gastos y tributos originados por la adquisicién que
integran la base de deduccion, el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, el IVA, los honorarios de arquitecto y aparejador, la licencia de
obras, la declaracién de obra nueva, los gastos de notaria y registro, y los gastos de
agencia.

En relacién con la posible inclusién de los honorarios del intermediario de crédito
inmobiliario, conocido habitualmente como “brdker hipotecario”, cabe sefialar que el
articulo 12 ter.2 de la Ley 8/2013 incluye, junto con la amortizacion y los intereses, “los
demas gastos derivados de la financiacion ajena”, sin limitar expresamente su alcance a
los gastos generados exclusivamente en el seno de la relacién juridica con la entidad
prestamista. Esta expresion constituye una clausula abierta que no establece una
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enumeracion cerrada, sino que permite entender comprendidos no solo los gastos
estrictamente derivados de la formalizacién, mantenimiento o cancelacién del préstamo,
sino también aquellos otros que, estando vinculados a la financiacién ajena, resulten
necesarios para su obtencién en relacién con la adquisicion de la vivienda.

El intermediario de crédito inmobiliario (bréker hipotecario), se define en el articulo 4.5 de
la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, como
aquella persona fisica o juridica que, sin actuar como prestamista ni como fedatario publico,
desarrolla una actividad profesional consistente en poner en contacto a una persona fisica
con una entidad prestamista. Ademas, puede intervenir ofreciendo o presentando contratos
de préstamo, asistiendo en los tramites previos o incluso actuando en nombre del
prestamista en la formalizacién del contrato.

El servicio prestado por el broker hipotecario no puede considerarse ajeno a la financiacion,
en la medida en que su intervencién ha resultado determinante para el acceso al préstamo
en las condiciones finalmente obtenidas. Existe, por tanto, un nexo causal directo entre la
actuaciéon del broker y la financiacion ajena destinada a la adquisicién de la vivienda
habitual, lo que permite encuadrar sus honorarios dentro del concepto de “demas gastos
derivados de la misma” a que se refiere el articulo 12 ter.2 de la Ley 8/2013.

En consecuencia, los honorarios del broker hipotecario pueden calificarse como gastos
derivados de la financiacion ajena, al constituir una contraprestacion por un servicio
directamente orientado a la obtencién del préstamo hipotecario, debiendo integrarse en la
base de la deduccion prevista en el articulo 12 ter de la Ley 8/2013. A estos efectos, debe
tenerse en cuenta que la norma establece una base maxima total de la deduccion de
180.000 euros, asi como una base maxima anual de 12.000 euros por ejercicio fiscal.

Por lo que se refiere a los honorarios de la agencia inmobiliaria abonados por el comprador,
tal y como se sefiala en la consulta, tienen la consideracion de gasto inherente a la
adquisicion, al derivar de un servicio de intermediacién directamente relacionado con la
compraventa del inmueble. Asi lo ha reconocido la Direccion General de Tributos en la
Consulta Vinculante V3365-20, de 16 de noviembre de 2020, al incluir expresamente las
comisiones de intermediacion en la compra dentro de estos gastos. En la misma linea, el
Manual Practico del IRPF 2024 de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria
contempla los gastos de agencia entre los gastos y tributos originados por la adquisicion
que forman parte de la base de la deduccion por inversion en vivienda habitual.

Para finalizar, en relacion con el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, no existe
duda sobre su inclusion en la base de la deduccion, al tratarse de un tributo directamente
vinculado a la transmision del inmueble, cuyo pago resulta imprescindible para llevar a cabo
la adquisicion. Por ello, encaja dentro de los gastos originados por la adquisicion a los que
alude la norma, integrandose en la base de la deduccién. Este criterio viene avalado por la
doctrina de la Direccion General de Tributos, recogida, entre otras, en las citadas Consultas
Vinculantes V0926-18 y V0168-18, asi como por el Manual Practico del IRPF 2024 de la
Agencia Estatal de Administracion Tributaria, donde se incluye expresamente como gasto
inherente a la adquisicion.
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CONCLUSION

Los honorarios del bréker hipotecario pueden incluirse en la base de la deduccién del
articulo 12 ter de la Ley 8/2013, de 21 de noviembre, como gastos derivados de la
financiacion ajena, al existir una relacion directa con la obtencién del préstamo. Asimismo,
los honorarios de la agencia inmobiliaria y el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
forman parte de dicha base como gastos inherentes a la adquisicion de la vivienda.

Desde esta Direccion General agradecemos que se haya puesto en contacto con nosotros
y esperamos haber resuelto sus dudas.

Atentamente, reciba un cordial saludo.
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