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IRPF. Ganancias patrimoniales. Ganancias exentas. Exención por reinversión. Vivienda habitual. No 
se aplica a la ganancia correspondiente a la parte de la vivienda habitual arrendada. Durante varios 
meses, la contribuyente alquiló a turistas una habitación de la que constituye su vivienda habitual. Al haber 
tenido parte de la vivienda arrendada por temporadas, si la contribuyente transmitiese la vivienda antes de 
que transcurriesen tres años desde la fecha de finalización del último arrendamiento, no podrá aplicar la 
exención del art. 38 de la Ley 35/2006 (Ley IRPF) a la parte proporcional de la ganancia patrimonial que 
corresponda a la parte de la vivienda que hubiera tenido arrendada. Sobre la parte de la vivienda que 
hubiera utilizado de forma privada, incluyendo las zonas comunes, podrá aplicar la citada exención a la 
ganancia patrimonial que proporcionalmente corresponda a esta parte de la vivienda, al haber residido de 
forma continuada en la misma más de tres años. 

 
PRECEPTOS: 
 

Ley 35/2006 (Ley IRPF), art. 38. 
RD 439/2007 (Rgto IRPF), arts. 41 y 41 bis. 

 
 Descripción sucinta de los hechos: 
 
 Durante los meses de julio y agosto de 2016, la consultante alquiló a turistas una habitación de la que 
constituye su vivienda habitual de forma continuada desde el año 2004, en los que continuaba residiendo en la 
vivienda. 
 
 Cuestión planteada: 
 
 Si, en el caso de venta de la vivienda y reinversión en una nueva vivienda habitual, podría aplicar la 
exención por reinversión. 
 
 Contestación: 
 
 La exención por reinversión en vivienda habitual viene regulada en el artículo 38.1 de la Ley 35/2006, de 
28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas y de modificación parcial de las leyes de 
los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio (BOE de 29 de 
noviembre) y, en su desarrollo, en el artículo 41 del Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las Personas 
Físicas, aprobado por el Real Decreto 439/2007, de 30 de marzo (BOE de 31 de marzo , en adelante RIRPF, que 
establece lo siguiente: 
 
 "1. Podrán gozar de exención las ganancias patrimoniales que se pongan de manifiesto en la transmisión 
de la vivienda habitual del contribuyente cuando el importe total obtenido se reinvierta en la adquisición de una 
nueva vivienda habitual, en las condiciones que se establecen en este artículo. Cuando para adquirir la vivienda 
transmitida el contribuyente hubiera utilizado financiación ajena, se considerará, exclusivamente a estos efectos, 
como importe total obtenido el resultante de minorar el valor de transmisión en el principal del préstamo que se 
encuentre pendiente de amortizar en el momento de la transmisión. 
 
 (…). 
 

https://www.facebook.com/CEFfiscalimpuestos/
https://twitter.com/ClubFiscal
https://www.linkedin.com/groups/4189644
https://es.pinterest.com/estudioscef/libros-tributacion/
https://www.youtube.com/videoscef
https://plus.google.com/b/105597271181857568473/communities/105530953605649081435
https://www.instagram.com/estudioscef/
http://www.normacef.com/
https://www.facebook.com/CEFfiscalimpuestos/
https://twitter.com/ClubFiscal
https://www.linkedin.com/groups/4189644
https://es.pinterest.com/estudioscef/libros-tributacion/
https://www.youtube.com/videoscef
https://plus.google.com/b/105597271181857568473/communities/105530953605649081435
https://www.instagram.com/estudioscef/
http://www.normacef.com/
https://www.facebook.com/CEFfiscalimpuestos/
https://twitter.com/ClubFiscal
https://www.linkedin.com/groups/4189644
https://es.pinterest.com/estudioscef/libros-tributacion/
https://www.youtube.com/videoscef
https://plus.google.com/b/105597271181857568473/communities/105530953605649081435
https://www.instagram.com/estudioscef/
http://www.normacef.com/
https://www.facebook.com/CEFfiscalimpuestos/
https://twitter.com/ClubFiscal
https://www.linkedin.com/groups/4189644
https://es.pinterest.com/estudioscef/libros-tributacion/
https://www.youtube.com/videoscef
https://plus.google.com/b/105597271181857568473/communities/105530953605649081435
https://www.instagram.com/estudioscef/
http://www.normacef.com/


 
 

www.fiscal-impuestos.com  
                   

 

 Para la calificación de la vivienda como habitual, se estará a lo dispuesto en el artículo 41 bis de este 
Reglamento. 
 
 (…).” 
 
 El artículo 41 bis del RIRPF dispone lo siguiente: 
 
 “1. A los efectos previstos en los artículos 7.t), 33.4.b), y 38 de la Ley del Impuesto se considera vivienda 
habitual del contribuyente la edificación que constituya su residencia durante un plazo continuado de, al menos, 
tres años. 
 No obstante, se entenderá que la vivienda tuvo el carácter de habitual cuando, a pesar de no haber 
transcurrido dicho plazo, se produzca el fallecimiento del contribuyente o concurran otras circunstancias que 
necesariamente exijan el cambio de domicilio, tales como celebración de matrimonio, separación matrimonial, 
traslado laboral, obtención del primer empleo, o cambio de empleo, u otras análogas justificadas. 
 2. Para que la vivienda constituya la residencia habitual del contribuyente debe ser habitada de manera 
efectiva y con carácter permanente por el propio contribuyente, en un plazo de doce meses, contados a partir de la 
fecha de adquisición o terminación de las obras. 
 No obstante, se entenderá que la vivienda no pierde el carácter de habitual cuando se produzcan las 
siguientes circunstancias: 
 
 Cuando se produzca el fallecimiento del contribuyente o concurran otras circunstancias que 
necesariamente impidan la ocupación de la vivienda, en los términos previstos en el apartado 1 de este artículo. 
 Cuando éste disfrute de vivienda habitual por razón de cargo o empleo y la vivienda adquirida no sea 
objeto de utilización, en cuyo caso el plazo antes indicado comenzará a contarse a partir de la fecha del cese. 
 Cuando la vivienda hubiera sido habitada de manera efectiva y permanente por el contribuyente en el 
plazo de doce meses, contados a partir de la fecha de adquisición o terminación de las obras, el plazo de tres 
años previsto en el apartado anterior se computará desde esta última fecha. 
 
 3. A los exclusivos efectos de la aplicación de las exenciones previstas en los artículos 33.4. b) y 38 de la 
Ley del Impuesto, se entenderá que el contribuyente está transmitiendo su vivienda habitual cuando, con arreglo a 
lo dispuesto en este artículo, dicha edificación constituya su vivienda habitual en ese momento o hubiera tenido tal 
consideración hasta cualquier día de los dos años anteriores a la fecha de transmisión.” 
 
 La vivienda habitual se configura, por tanto, desde una perspectiva temporal que exige una residencia 
continuada durante, al menos, tres años. Esta residencia continuada supone una utilización efectiva y con carácter 
permanente por el propio contribuyente, circunstancias que no se ven alteradas por las ausencias temporales. 
 Todo inmueble que haya adquirido la consideración de vivienda habitual del contribuyente por cumplir los 
requisitos reglamentarios anteriormente mencionados, la mantendrá en tanto continúe constituyendo su residencia 
habitual a título de propietario, perdiendo tal condición desde el momento en que deje de concurrir cualquiera de 
los dos requisitos, residencia habitual y pleno dominio, respecto del mismo. 
 Conforme lo expuesto, al haber tenido parte de la vivienda arrendada por temporadas, si la consultante 
transmitiese la vivienda antes de que transcurriesen tres años desde la fecha de finalización del último 
arrendamiento, no podrá aplicar la exención prevista en el artículo 38 de la Ley del Impuesto a la parte 
proporcional de la ganancia patrimonial que corresponda a la parte de la vivienda que hubiera tenido arrendada. 
Sobre la parte de la vivienda que hubiera utilizado de forma privada, incluyendo las zonas comunes, podrá aplicar 
la citada exención a la ganancia patrimonial que proporcionalmente corresponda a esta parte de la vivienda, al 
haber residido de forma continuada en la misma más de tres años. 
 
 Lo que comunico a Vd. con efectos vinculantes, conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del artículo 89 
de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria. 
 
Fuente: Sitio web del Ministerio de Hacienda y Función Pública. 
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